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Begriindung Gemeinde Stephanskirchen
A Begriindung
A.1 Anlass der Planung

A.2

Die gegenstandlichen Flachen befinden sich innerhalb des Siedlungsgefliges des Ortsteils
Westerndorf in Stephanskirchen und sind heute bereits weitestgehend bebaut. Die Flachen sind
durch den Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” aus dem Jahr 1998 und seine
Anderungen Uiberplant. Jedoch wurde der Bebauungsplan Nr. 40 aufgrund einer mangelhaften
Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung durch das Verwaltungsgericht Miinchen fir
ungililtig gehalten. Nach eingehender Rechtsberatung wurde am 01.07.2025 die Durchfiihrung
einer Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 40 ,,Westerndorfer + Simsfilze” fiir einzelne Bereiche,
insbesondere die im Zusammenhang bebauten Bereiche, durch den Gemeinderat beschlossen.

Um jedoch fiir die bereits bebauten Bereiche auch zukiinftig eine geordnete stdadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen, werden fiir die im Zusammenhang bebauten Randbereiche einzelne
Bebauungspline neu aufgestellt. Im Ubrigen wird im Sinne einer zeitgemiRen Nachverdichtung
aufgrund der teils locker festgesetzten Bebauung und der noch unbebauten Baugrundstiicke eine
moderate Intensivierung der Bebauung ermoglicht. Dabei wird ein einheitliches und in seiner
Gesamtheit abgewogenes stadtebauliches Konzept entwickelt zum Schutz des bestehenden
dorflichen Charakters, unter Wahrung des Ortsbildes und Berticksichtigung der bestehenden
Siedlungskorper in Stephanskirchen. Zudem wird durch die Neuaufstellung fiir die einzelnen
bebauten Randbereiche die Uberbaubarkeit der Flichen in Bezug auf die besondere Lage zu den
Landschaftsraumen der Westerndorfer Filze eingegrenzt und gesteuert. Dabei umfasst ein
Teilbereich die vorhandene Bebauung im Siden des Ortsteils Westerndorf, im Bereich
EckenholzstraRe / Eggartweg / Fuchsbichlweg. Hierbei handelt es sich um den Teilbereich A,
welcher durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a ,,Westerndorf — Eckenholzstrae /
Eggartweg / Fuchsbichlweg” tiberplant wird.

Die Gemeinde Stephanskirchen mit dem Ortsteil Westerndorf verfligt Gber einen giltigen
Flachennutzungsplan. Fir die Flachen des Bebauungsplans Nr. 40a sind heute Dorfgebiet im
Norden und Misch- sowie Gewerbegebiet im Siden dargestellt. Im Rahmen des parallel
aufgestellten Bebauungsplans Nr. 40a ,Westerndorf — Eckenholzstralle / Eggartweg /
Fuchsbichlweg” sieht die Planung aufgrund der Bestandsstruktur fiir die nordlichen
Baugrundstiicke nun ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und im Nordosten ein
Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO vor. Somit ist die Gebietskategorie flir den noérdlichen
Bereich zu dandern. Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan
Nr.40a ,Westerndorf— EckenholzstralRe / Eggartweg / Fuchsbichlweg” zu schaffen, hat der
Gemeinderat Stephanskirchen am 27.01.2026 die Durchfiihrung der 37. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Die 37. Anderung des Flichennutzungsplans wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a ,Westerndorf— EckenholzstralRe / Eggartweg /
Fuchsbichlweg” durchgefiihrt.

Innenentwicklung

Gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB hat die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen
der Innenentwicklung zu erfolgen. Dies ist ebenfalls in den Grundsdtzen und Zielen des
Landesentwicklungsprogramms Bayerns und des Regionalplans 18 verankert.

Wie bereits unter A.1 beschrieben, handelt es sich bei dem gegenstandlichen Umgriff
weitestgehend um bebaute Flachen, welche im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 40, wenn auch
rechtsfehlerhaft, bereits Gberplant waren.
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A3

Im Rahmen der parallel beabsichtigten Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a werden
gegenliber der heute vorhandenen Bebauung aber auch gegeniiber den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 40 eine Nutzungsintensivierung in Abwagung mit dem bestehenden
dorflichen Charakter ermoglicht.

Somit ist mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a im Parallelverfahren eine
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung (u.a. Priifung
Nachverdichtungspotentiale) zu unterstellen. Somit ist auch den Anforderungen des
§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB Genlige getan.

Im Rahmen der gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung ist lediglich die Anpassung der
Gebietskategorie im nordlichen Bereich vorgesehen. Die Flachen sind heute bereits
weitestgehend Uberbaut und als Dorfgebiet dargestellt. Aufgrund der (iberwiegenden
Wohnnutzung und der weitgehend fehlenden landwirtschaftlichen Nutzungsstrukturen ist nun
die Darstellung als Allgemeines Wohngebiet beabsichtigt. Lediglich im Nordosten besteht noch
eine land- bzw. forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle. Hier wird nun ein Dorfliches
Wohngebiet dargestellt. Die bauliche Entwicklung wird zudem in Richtung Osten eingegrenzt.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Umwandlung von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald
zu begriinden. Im Rahmen der hier gegenstindlichen Anderung werden ausschlieRlich bereits,
wenn auch rechtsfehlerhaft, tiberplante sowie weit Gberwiegend baulich genutzte Grundstiicke
neu Uberplant. Somit kommt es zu keiner Nutzungsdnderung auf vormaligen Flachen fur die
Landwirtschaft oder Wald.

Lage und GréRe der Anderung

: , : ! I - :
Abbildung 1: Lage des Anderungsumgriffs im Siiden des Ortsteil Westerndorf (Geltungsbereich rot) — ohne MaRstab

Der gegenstandliche Anderungsumgriff befindet sich im Siiden des Ortsteils Westerndorf und
liegt ca. 1,1 km 6stlich des Ortszentrums von Stephanskirchen (SchloRberg). Im Norden schlieRen
weitere Siedlungsflichen des Ortsteils Westerndorf an. Im Osten befinden sich die
Landschaftsraume der Westerndorfer Filze.
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A4

Im Suden grenzen weitere Siedlungsflachen sowie Landwirtschafts- und Waldflachen an. Im
Westen befinden sich Griinflaichen, Waldflachen, der Verlauf des Waschebachs sowie die
Miesbacher StraRe (ST2095).

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst ca. 2,62 ha. Die Ausdehnung der Planung betrégt im
Mittel in Nord-Stid-Richtung ca. 205 m und in Ost-West Richtung ca. 125 m.

Hinsichtlich der Planungstiefe des Flachennutzungsplans wird auf eine parzellenscharfe
Darstellung der betroffenen Flurstiicke verzichtet. Mit Hinblick auf die Verortung sind bei der
gegenstindlichen Anderung vor allem die Flurstiicke der StraRenverkehrsflichen zu nennen:
2967/5 (Hammererweg), 2967/14 (Fuchsbichlweg), 3598/1 (Eggartweg), 3598 (Eckenholzstrale)
und 3624 (SchneidermiihlstraRe). Die Flurstiicke liegen in der Gemarkung Stephanskirchen.

Planerische Vorgaben und rechtliche Ausgangslage

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) ist die Gemeinde Stephanskirchen im
sidwestlichen Bereich der Region 18 Siidostoberbayern als Verdichtungsraum dargestellt. Im
Westen grenzt das Oberzentrum Rosenheim an. Im Siden die Gemeinde Rohrdorf, welche
ebenfalls als Verdichtungsraum dargestellt ist. Die umgebenden Gemeinden (Prutting und
Riedering) im Norden und Osten sind als allgemein landlicher Raum dargestellt.

Fir die Region Sudostoberbayern ist, ausgehend vom Jahr 2023, ein moderates
Bevolkerungswachstum, Stand 2025, von 2,6 % bis 2033 bzw. 4,3 % bis 2043 vorausberechnet
(Bayerisches Landesamt fiir Statistik).

Laut regionalisierter Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2043 des Bayerischen
Landesamts fir Statistik, ist fiir den Landkreis Rosenheim, in dem Stephanskirchen liegt, mit einer
Bevolkerungsentwicklung Stand 2023 von +6,6% bis 2043 zu rechnen.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) von Belang:

(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und
Grundsdtzen in grau und kursiv nachgestellt.)

1.1.1(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern, wo zur Sicherung der Versorgung
erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.
-> Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum

1.1.3 (G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
-> Nutzungsintensivierung auf bereits tiberbauten Siedlungsfléichen bzw. Fldchen im
direkten Siedlungskontext

2.2.7 (G) Die Verdichtungsrdaume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
-(..)
- sich bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und Okologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleistet. (...)
-> Schaffung von Nachverdichtungsméglichkeiten auf bereits (iberbauten
Siedlungsfldchen in Anbindung an bestehende ErschliefSung, Sicherung eines klaren
Siedlungsabschlusses zu den Filzenfléichen
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3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
-> Schaffung von Nachverdichtungsméglichkeiten in bestehender Struktur unter
Abwdgung mit der Wahrung des Ortsbildes und einer dérflichen Struktur

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

->  Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale,  Nutzungsintensivierung
Bestandsbebauung

Regionalplan 18

Die Gemeinde Stephanskirchen liegt gemaR Regionalplan 18 fiir die Region Slidostoberbayern
(RP 18) im Verdichtungsraum. Die Gemeinde Stephanskirchen ist dabei als Grundzentrum
eingeordnet, Ostlich des Oberzentrums Rosenheim. Die angrenzende Gemeinde Rohrdorf ist
ebenfalls als Verdichtungszentrum verzeichnet. Im Norden und Osten grenzen als allgemein
landlicher Raum dargestellte Gemeinden (Prutting und Riedering) an.

Aus dem giiltigen Regionalplan fiir die Region Stidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(2) und Grundsatze (G) von besonderem Belang:

(Deren Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans ist den einzelnen Zielen und
Grundsdtzen in grau und kursiv nachgestellt.)

Al12.1(G) Die Entwicklung der Siedlungsflichen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdume erhalten.
-> Sicherung bestehender Wohnbebauung und der angrenzenden Freirdume,
Schaffung  von  Nachverdichtungsméglichkeiten  auf  bereits (iberbauten
Siedlungsflédchen und in deren direktem Kontext

BIl1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Bericksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen
- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostenglnstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

->  Nachverdichtung, Nutzungsintensivierung  auf  bereits  iliberbauten
Siedlungsflédchen in Anbindung an bestehende Erschliefsung.

BIl2(G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Traditionen der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.
-> Nachverdichtung und Sicherung der bestehenden Siedlungsstruktur unter
Wahrung der értlichen Bautradition

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt fiir die Flichen der gegenstindlichen 37. Anderung
gemischte Bauflachen als ,Dorfgebiet” dar. Im Nordwesten Uberlagern kleinere Teilflachen als
vorhandener Geholzbestand die Strallenverkehrs- sowie Dorfgebietsflaichen. Im Westen und
Norden sind zudem die Flachen durch die Signatur ,Wassersensibler Bereich” iberlagert. Die
Strallen sind als Strallenverkehrsflaichen dargestellt, wobei die Eckenholzstrale zudem als
FuBwegverbindung gekennzeichnet ist. Im Osten ist eine Richtfunkverbindung dargestellt, welche
in Nord-Sid-Richtung verlauft. Diese ist mit einem 25 m Schutzstreifen dargestellt. Ebenfalls
befinden sich die Flachen im Siiden des Umgriffs innerhalb einer 100 m Schutzstreifens einer
weiteren Richtfunkverbindung, welche weiter stidlich in Ost-West-Richtung verlauft.
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Im Norden grenzen weitere als Dorfgebiet gekennzeichnete Siedlungsflachen an. Im Siden sind
Mischgebietsflaichen um den Fuchsbichlweg dargestellt. Im Osten und weiter im Stiden befinden
sich Landwirtschaftsflachen. Die Flachen im Sidosten sind zudem als Feuchtwiese, Streuwiese

dargestellt.

Im Westen wird der Planungsumgriff durch die Darstellungen von Waldflachen begrenzt, welche
zudem Uberlagert sind durch Biotopflachenkennzeichnungen. Im Sidwesten begrenzen
Landwirtschaftsflichen die Siedlungsflachen, welche durch die Signatur ,Magerrasen,
Trockenrasen” Uberlagert sind. Die Flachendarstellungen sind ebenfalls durch die Signatur
»Wassersensibler Bereich” (berlagert. Im Nordwesten gehen die Waldflaichen und
Geholzbestandflachen Gber in Landwirtschafts- und Griinflachen.

Im Rahmen des parallel neu aufgestellten Bebauungsplans Nr. 40a werden die Bauflachen
aufgrund der iberwiegenden Wohnnutzung im Bestand anstelle des bisherigen Dorfgebiets nach
§ 5 BauNVO nun als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und im Nordosten als Dorfliches
Wohngebiet nach § 5a BauNVO festgesetzt. Zudem werden die Bauflichendarstellungen im
Sidosten etwas zurlickgenommen. Somit weichen die Darstellungen des giltigen
Flachennutzungsplanes gegenlber den Zielvorstellungen des Bebauungsplans Nr. 40a ab. Um
dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen, ist somit eine Anderung des

Flachennutzungsplans notwendig.

Die 37. Anderung des Flichennutzungsplans wird gemiR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a , Westerndorf — EckenholzstraRe / Eggartweg /

Fuchsbichlweg” durchgefiihrt.
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Abbildung 2: Darstellung Anderungsumgriff im giiltigen Flichennutzungsplan (Ausschnitt) - blau - ohne MaRstab

Bestehendes Baurecht

Die Flachen des Anderungsumgriffs sind durch Teile des Bebauungsplans Nr. 40 , Westerndorfer
+ Simsfilze” aus dem Jahr 1998 Uiberplant. Der Bebauungsplan Nr. 40 wurde in den vergangenen
Jahren innerhalb des hier gegenstandlichen Geltungsbereichs an diversen Stellen neu Gberplant.
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A.5

A.5.1

Im Rahmen einer Klage gegen die Ablehnung eines Vorbescheidsantrags wird der Bebauungsplan
Nr. 40 jedoch vom Verwaltungsgericht Miinchen aufgrund einer mangelhaften Mal¥festsetzung
fir ungiiltig gehalten.

Im Zuge dessen wurde u.a. der Bebauungsplan Nr. 40a “Westerndorf — EckenholzstraRe/
Eggartweg/ Fuchsbichlweg” neu aufgestellt, welcher den vormaligen Bebauungsplan Nr. 40
“Westerndorfer + Simsfilze”, inkl. aller seiner Anderungen, innerhalb seines Geltungsbereichs
vollstandig ersetzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40a befindet sich im westlichen
Bereich des Bebauungsplans Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” und Uberplant ebenfalls die
gegenstindlichen Flichen der 37. Anderung der Flichennutzungsplanidnderung.

Der Bebauungsplan Nr. 40 wird im Nachgang der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a in
einem separaten Verfahren formell aufgehoben.

Bestandsaufnahme und Bewertung
Stadtebau, Orts- und Landschaftsbild

Anderungsbereich

Das Planungsgebiet befindet sich weitgehend auf einer relativ ebenen Flache, welche eine
mittlere Geldandehohe zwischen 469,5 und 470 m . NHN (Meter Gber Normalhéhennull nach
DHHN 2016) aufweist. Im Westen fallt das natirliche Gelande im Rahmen der Hangkante des
Taleinschnittes durch den Waschebach um bis zu 5,0 m ab.

Die Flachen des Planungsumgriffs sind heute zum GrofSteil bereits umfanglich bebaut und werden
intensiv nahezu ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt. Die bestehende Uberbauung weist
dabei eine heterogene Struktur auf. Bei der bestehenden Bebauung im Planungsgebiet handelt
es sich Uberwiegend um freistehende Einfamilienhduser sowie um einzelne Doppelhaus-
bebauungen mit zwei Vollgeschossen. Auf den einzelnen Baugrundstiicken besteht heute eine
unterschiedlich ausgepragte Bebauungsdichte. Unter der Pramisse der Nachverdichtung wurden
bereits einige Baugrundstiicke neu gegliedert und dichter iberbaut. So bestehen Baugrundstlicke
mit einer kleineren Flache, die bereits dicht Gberbaut sind durch Doppelhausbebauungen oder
grofRere Einzelbaukorper und es gibt grofRere Baugrundstlicke, die vergleichsweise eine geringere
Dichte aufgrund einer kleineren, dlteren Bestandsbebauung aufweisen. Erganzt werden die
Hauptbaukorper durch Garagen- und Nebengebaude, auch teilweise in groRerem Umfang. Diese
sind meist in Richtung der Verkehrsflachen ausgerichtet.

Die Hauptgebdude weisen zumeist Satteldacher, die niedrigeren Geb&dudeteile Flachdacher auf.
Grundsatzlich besteht eine einheitliche, ruhige Dachlandschaft. Lediglich auf einigen vereinzelten
Dachern der Hauptgebaude befinden sich Solarpaneele.

Im Nordosten, an der EckenholzstraBe, befindet sich zudem eine Teilflaiche eines grofReren
zusammenhangenden Flurstiicks, welches (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird. Im
Bereich des Planungsumgriffs steht ein Gebaude, welches unter anderem als Fahrzeugunterstand
und Gefliigelstall im Rahmen einer land- bzw. forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstelle genutzt
wird. Die umgebenden Flachen werden als Holzlagerflache sowie Weideflache genutzt.

Die Flachen um die Gebaude sind meist privat genutzte Griinflichen, mit einzelnen kleineren
Strauch- und Baumpflanzungen. Vereinzelte Flachen sind durch Heckenstrukturen eingefasst.
Auch befinden sich im Nordwesten und -osten vereinzelt groRere Baumbestdande. Entlang des
westlichen Randes des Geltungsbereichs bestehen Waldflachen, welche auch teilweise mit ihren
Baumkronen in den Geltungsbereich und auf die jeweiligen Baugrundstiicke ragen.
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A.5.2

Umgebung

Im Norden grenzen an den Umgriff weitere Wohnbebauungen des Ortsteils Westerndorf an. Es
besteht eine dhnliche Bebauungsstruktur wie im gegenstandlichen Planungsumgriff, mit einer
hohen Baudichte.

Da es sich bei den Flachen um das Ortszentrum von Westerndorf handelt, bestehen hier neben
den Einfamilienhausern auch groRere Baukdrper vormaliger landwirtschaftlicher Hofstellen. Eine
landwirtschaftliche Nutzung besteht jedoch nicht mehr. Auch weisen hier die Baukorper meist
zwei Vollgeschosse und eine Dachausbildung als Satteldach auf.

Im Osten grenzen die freien Landschaftsraume der Westerndorfer Filze an. Diese werden
teilweise intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zudem bestehen weiter 6stlich und siidéstlich Wald-
und Geholzflachen, welche auch als Flachlandbiotop mit der Nr. 8138-0108-001 ,,NaRBwiesen und
Birkenwaldchen im Westerndorfer Filz S-Westerndorf” kartiert sind (im Slidosten). Im Nordosten
verlauft zudem der Waschebach in einem Grabenlauf und im Siidosten der Heideweg.

Im Siiden schlieBt an die EckenholzstraRe der Fuchsbichlweg an. Hier besteht ebenfalls eine
relative dichte, heterogene Bebauungsstruktur mit einer Mischung aus mehreren
Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen. So bestehen hier neben gréBeren Einfamilienhdausern
auch, eine Doppelhausbebauung sowie Mehrfamilien- bzw. Mehrgenerationenhauser und
grofRere Baukorper einer Schreinerei. Lediglich vereinzelte Grundstiicke sind noch unbebaut.
Diese sind jedoch bereits Uberplant, sodass ein angemessenes, an die Bestandsbebauung
angelehntes Baurecht besteht. Gerade die Flachen im Bereich der gewerblichen Nutzung sind
aufgrund der dichten Struktur und der Nutzung Uberwiegend versiegelt und dienen als
Zuwegungen, Zufahrten, Wendebereich, Stellplatz- und Lagerflachen. Die Hauptgebdude weisen
zumeist zwei Vollgeschosse und Satteldacher, die niedrigeren Gebaudeteile Flachdacher, auf. Die
Dachflaichen der Gebadude des Schreinereibetriebes im Sidwesten sind durch flachgeneigte
Dacher ausgebildet. Grundsatzlich besteht eine einheitliche, ruhige Dachlandschaft. Die heute
noch unbebauten Flachen werden entweder als private Gartenflichen oder intensiv
landwirtschaftlich als Griinland genutzt.

Weiter im Sliden befinden sich intensiv landwirtschaftlich genutzte Grinlandflichen sowie
Waldflachen. Die Waldflachen sind teilweise als Flachlandbiotop mit der Nr. 8138-0108-001
»NalRwiesen und Birkenwaldchen im Westerndorfer Filz S-Westerndorf” sowie mit der Nr. 8138-
0109-003 ,,Zwei Bachschluchten S-Westerndorf“ kartiert.

Im Westen begrenzen Waldflichen den Anderungsumgriff. Dabei handelt es sich iberwiegend
um einen mittelalten Mischbestand aus Laubbdumen (u.a. Eiche, Hainbuche, Linde) und Fichten.
Die Waldflachen befinden sich in einer Hangkante des Tales des Wadaschebachs und sind
grofStenteils als Biotop mit der Nr. 8138-0109-001 ,Zwei Bachschluchten S-Westerndorf”
gekennzeichnet. Westlich der Biotopflachen verlauft die StaatsstralRe 2095 (Miesbacher StraRe).
Im Stdwesten begrenzen zudem kleinrdumige, intensiv landwirtschaftlich genutzte
Griinlandflichen den Anderungsumgriff.

ErschlieBung und Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieRung des Anderungsumgriffs erfolgt tiber die EckenholzstraRe. Im Siiden geht
die untergeordnete StraRe Eggartweg westlich von der EckenholzstralRe ab, welche als Sackgasse
endet. Zudem geht im Norden die untergeordnete ErschlieBungsstralle Schneidermiihlstralie ab.
Die hinterliegenden Baugrundstiicke werden durch kleine private Zufahrten erschlossen.
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Die HaupterschlieBungsstralle Eckenholzstrale ist mit einer asphaltierten Strallenbreite zwischen
4,5 m und 5,0 m entsprechend ausgebaut. Die weiteren untergeordneten ErschlieBungsstralien
weisen eine Stralenbreite von bis zu 3,0 m auf. Die StraRen weisen keinen separaten oder
abgesetzten FuRk- oder Radweg auf.

Uber die EckenholzstraBe besteht in Richtung Nordosten Anschluss an das regionale
Verkehrsnetz. Die Eckenholzstrale miindet ca. 50 m weiter nordlich auf die GemeindestraRe
Westerndorfer StralRe.

Uber diese besteht in Richtung Nordosten in ca. 1,03 km Anschluss an die SimseestraRe, welche
als StaatsstraRe St2362 kategorisiert ist. Uber die Staatsstrale besteht Anschluss an diverse
Ubergeordnete StraBen sowie in den Hauptort Stephanskirchen, Ortsteil SchloRberg, und weiter
nach Rosenheim. Auch besteht Uber die Westerndorfer StraBe und weiter {ber die
Gemeindestralle Salinweg in Richtung Westen Anschluss an den Hauptort SchloRberg sowie nach
Rosenheim.

Insgesamt ist durch die bestehenden Verkehrsflichen eine ausreichende Erschlielung
sichergestellt und durch deren Anbindung an die libergeordneten Strallen ist eine angemessene
Anbindung des Planungsgebietes an das regionale sowie (ibergeordnete Verkehrsnetz gegeben.

OPNV

Die néachste Bushaltestelle befindet sich ca. 190 m (von der Kreuzung EckenholzstralRe -
Schneidermiihlistralle) weiter im Norden an der Westerndorfer StraBe. Von der Haltestelle
,Westerndorf Ort” verkehrt aktuell die Buslinie 498 (Baierbach — Rosenheim Bahnhof) nach/von
Rosenheim iiber den Hauptort Stephanskirchen. Somit ist auch durch den OPNV eine regionale
Anbindung sichergestellt.

Sonstige Infrastruktur

Durch die bestehende Bebauung liegen die notwendigen Medien, wie Kanalisation, Strom,
Wasser, Telekommunikation etc. am bzw. im Planungsgebiet vor. Es ist davon auszugehen, dass
im Rahmen des Bauvollzugs moglicher Neubebauungen ein Anschluss an diese Medien mit
angemessenem Aufwand moglich ist.

Im Siiden befindet sich am Ubergang EckenholzstraRe und Fuchsbichlweg, nérdlich des kleinen
Wendebereichs, eine Trafostation im Planungsumgriff. Von hier aus laufen entlang der
offentlichen StraBenverkehrsflaichen die Niederspannungsleitungen, welche an kleinere
Verteilerschranke anschlieRen, wo die einzelnen Anschlisse an die Baugrundstiicke
(Hausanschliisse) abgehen.

Innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen der EckenholzstraBe und des Fuchsbichlwegs
(auRerhalb des Anderungsbereichs) verlduft der gemeindliche Mischwasserkanal, an den die
anliegenden Baugrundstiicke angeschlossen sind. Uber den Mischwasserkanal wird das
anfallende Niederschlagswasser abgeleitet.

Dem folgend ist der Geltungsbereich sowohl faktisch wie auch planungsrechtlich erschlossen.

Brandbekampfung

Die Flichen des Anderungsumgriffs liegen in keinem Bereich weiter als 50 m von den &ffentlichen
Verkehrsflachen entfernt. Die bestehenden Grundstiicke kénnen direkt Gber die 6ffentlichen
Verkehrsflachen oder (ber die separaten Grundstiickszufahrten von der Feuerwehr angefahren
werden. Somit sind voraussichtlich keine weiteren Zufahrten sowie Aufstellflaichen fir die
Feuerwehr entsprechend Art. 5 BayBO erforderlich.
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Hinsichtlich der bereits bestehenden Bebauung ist eine Loschwasserversorgung heute tber die
bestehende Wasserversorgung im StraBenbereich zur Verfligung gestellt.

Boden

Laut digitaler ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) liegen im Planungsgebiet
als Baugrundtyp bindige, feinkornige Lockergesteine vor, maRig bis gut konsolidiert. Hier kommen
vor allem Ton bis Schluff, teils karbonatische Loss/-lehme, &ltere Seeablagerungen, éltere
Hochflutablagerungen, Flussmergel, feinkdrnige Tertidrablagerungen vor. Der Boden ist als gering
bis mittel tragfahig einzustufen.

Allgemein sind diese Boden wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz), frostempfindlich,
setzungsempfindlich (z.T. besondere GriindungsmaRnahmen erforderlich) sowie ist Staunasse
moglich (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026).

Im Rahmen einer Baugrunderkundung aus dem Jahr 2019 sidwestlich des gegenstandlichen
Anderungsumgriffs wurden unter der Mutterboden- und Torfschicht bis zu einer Tiefe von ca. 8,0
—9,0 m Seeton erkundet, gefolgt von Schichten aus Kies. Der Seeton ist als ein bedingt tragfahiger
Baugrund zu beurteilen, dessen Tragfahigkeit durch einen Teilbodenersatzkorper zu erhdhen ist.
Die Ergebnisse der Baugrunderkundung kénnen zur Orientierung berlicksichtigt werden.

Da die Flachen bereits grofStenteils Gberbaut sind, ist grundsatzlich von einer Bebaubarkeit der
Boden auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch oder anderen
technischen Malinahmen bzw. speziellen Griindungsformen zu rechnen.

Sickerfahigkeit

Die im Planungsgebiet angetroffenen Bodenschichten sind liberwiegend als begrenzt durchlassig
einzustufen. Eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser ist nur im Kies moglich, der
gemal der vorab beschriebenen Baugrunderkundung erst zwischen 7,9 m und 9,4 m Tiefe
ansteht. Somit kann nur in Ausnahmefallen davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung
moglich ist. Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde empfohlen, das anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und gedrosselt in das Kanalsystem einzuleiten. Dies erfolgt
heute bereits mit der Einleitung des Niederschlagwassers in den Mischwasserkanal.

Grund- und Schichtwasser

Im Rahmen der beschriebenen Baugrunderkundung wurde Grundwasser in einer Tiefe zwischen
ca. 7,9 und 9,8 m unter Geldndeoberkante (u. GOK) angetroffen. Es kam zu einem
Grundwasseranstieg im Bohrloch, was auf gespannte Grundwasserverhéltnisse hindeutet. Der
Grundwasserschwankungsbereich wird angegeben zwischen 5,6 und 7,9 m u. GOK bzw. 7,4 und
9,8 m u. GOK. Hierbei handelte es sich jedoch um eine punktuelle Erkundung. Innerhalb des
Umgriffs ist ggf. auch mit abweichenden Grundwasserverhaltnissen zu rechnen.

Denkmalschutz

Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege (Stand Marz 2026) sind
weder im Anderungsumgriff selbst noch in dessen unmittelbarer Umgebung Bau- oder
Bodendenkmaler sowie geschiitzte Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

Das nachste Denkmal befindet sich ca. 50 m nordlich an der Westerndorfer StralRe. Hierbei
handelt es sich um eine kleine Kapelle als Baudenkmal (D-1-87-177-29).
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A.5.8

Schutzgebiete und Schutzprogramme

Biotopflachen und Schutzgebiete

Im Anderungsbereich selbst sind keine Kkartierten Biotopflichen oder sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden
(Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Stand Mérz 2026).

Jedoch befinden sich im Westen, direkt angrenzend, Teilflichen der kartierten Biotopflache
(Flachland) Nr. 8138-0109-001 ,Zwei Bachschluchten S-Westerndorf”. Bei den Biotopflachen
handelt es sich um groRRere zusammenhangende Flachen, welche sich sidlich und westlich des
Geltungsbereichs erstrecken. Die Flachen sind charakterisiert durch mesophile Laubwalder
(60 %), welche durch Gewasser-Begleitholz, feuchte und nasse Hochstaudenflure und
Feuchtgebiische erganzt werden (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026).

Weiter grenzt im Sldosten entlang des Heidewegs und des Hammerwegs die kartierte
Biotopflache (Flachland) Nr. 8138-0108-001 ,NaBwiesen und Birkenwaldchen im Westerndorfer
Filz S-Westerndorf”. Die Flachen bestehen hauptsachlich aus seggen- od. binsenreiche
Nasswiesen und Sumpfen (80 %). Weitere Bestandteile sind naturnahe Feldgehdlze,
Feuchtgebische, Gewasser-Begleitgehodlze (linear), GroRRseggenriede aulerhalb der
Verlandungszone sowie feuchte und nasse Hochstaudenfluren (planar bis montan).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthdlt fir das
Planungsgebiet und dessen ndahere Umgebung keine flaichenbezogenen MalRknahmen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Wald

Direkt angrenzend an den Anderungsbereich befinden sich im Westen Waldflichen im Sinne des
Art. 2 BayWaldG (Bayerisches Waldgesetz), im Tal und entlang der Hangkante des Waschebaches.
Dieser ragt im Westen bis an den Geltungsbereich der Anderung heran. Bei dem Wald handelt es
sich Uberwiegend um einen mittelalten Mischbestand aus Laubbdumen (u. a. Esche, Eiche,
Hainbuche, Linde, Kastanie) und kleinflachig Fichten. Die Baume stocken auf augenscheinlich
relativ stabilen Standorten und werden Hohen von ca. 25 m erreichen.

Wasser

Oberflichengewasser und Hochwassergefahren

Im Anderungsumgriff verlduft im Norden der Waschebach (Gewésser lll. Ordnung) in Richtung
Westen. Im Norden ist der Bachlauf heute verrohrt und verlauft erst wieder auflerhalb des
Planungsumgriffs im Nordosten und Nordwesten als offener Bachlauf. Durch dessen offenen
Bachlauf sind jedoch keine Gefahren zu erwarten, da dieser im Westen ca. 4,0 m unterhalb des
Anderungsumgriffs oder tiefer verlduft. Weitere Oberflichengewisser befinden sich nicht im
oder in der Umgebung des Anderungsbereichs.

Der Wasserlauf des Waschebachs und die umgebenden Flachen sind als wassersensibler Bereich
gekennzeichnet. Aufgrund der groBmafRstablichen Darstellung sind eine genaue Verortung und
die Betroffenheit gegenstandlicher Flachen nicht erkennbar. Wassersensible Bereiche
kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen
und zeitweise zu Beeintrachtigungen durch hohen Wasserabfluss oder hoch anstehendes
Grundwasser kommen kann.
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Eine Wahrscheinlichkeit der Betroffenheit der gegenstandlichen Flachen kann aufgrund der Lage
des Bachlaufs und der topographischen Gegebenheiten weitestgehend ausgeschlossen werden.

Die Flachen des Anderungsumgriffs sind gemaR dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt weder
als festgesetztes bzw. vorliufig festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ100 noch als
Hochwassergefahrenflache HQextrem verzeichnet (Stand Marz 2026). Gemall dem Kartenmaterial
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt gehen auch vom Bachlauf keine Hochwassergefahren
auf die gegenstandlichen Flachen aus.

Starkregenereignisse

Im voralpinen Bereich konnen Starkregenereignisse (Gewitter, Hagel etc.) besonders heftig
auftreten und werden durch die Klimadanderung an Haufigkeit und Intensitat weiter zunehmen.
Dabei kdnnen im Rahmen extremer oder lang anhaltender Starkregenereignisse Strafen und
Grundsticke flachig tUberflutet werden, sowie kann es zu Wassereintritten in Erdgeschoss-,
Garagen- oder Kellerflachen kommen.
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Abbildung 3: Ausschnitt Umwelt-Atlas mit Karteninhalt ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut“ und Darstellungen
»maRiger Abfluss ( ), ,Starker Abfluss” (rot) und Aufstaubereich (lila) im Planungsumgriff (blau) — ohne MaRstab

Gemal dem Kartendienst ,,Oberflachenabfluss und Sturzflut”“ im Umweltatlas des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt (Stand Marz 2026) befinden sich bedingt durch topographische
Gegebenheiten und des Bachlaufes des Waschebachs im nordlichen Teil des Umgriffs potenzielle
FlieRwege bei Starkregen der Kategorien ,starker Abfluss” und ,maRiger Abfluss”. Dabei ist der
Verlauf des Waschebachs als starker Abflussbereich dargestellt, im Norden sowie im Westen.
Dartiber hinaus kann es aufgrund der Topographie durch abflieRendes Niederschlagswasser zu
gesammelten Abflissen Uber die StralRenverkehrsflachen aus Richtung Siden (,,maRiger Abfluss”)
und Norden (,starker Abfluss“) kommen. Die Oberflichenabflisse miinden im Norden in den
Waschebach ein. Dariber hinaus befinden sich angrenzend im Nordosten Darstellungen von
Flachen als Gelandesenken und Aufstaubereiche.
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Zudem wurde im Jahr 2024 ein integrales Konzept zum kommunalen Sturzflut-Risiko-
Management fur die Gemeinde Stephanskirchen erstellt. Dabei wurden durch das beauftragte
Ingenieurbiiro Sturzfluten mit verschiedenen starken Regenfallen im Gemeindegebiet simuliert,
um potenzielle pluviale Uberschwemmungsgebiete zu ermitteln. Zudem wurden gefihrdete
Bereiche definiert und die FlieBwege des Wassers veranschaulicht, bei der Annahme eines 100-
jahrigen Starkregenereignisses. Die Untersuchungen geben ebenfalls die potenziellen FlieRwege
bei Starkregen aus den Darstellungen des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt wieder. Zudem
werden die kleineren Gelandesenken nochmals verdeutlicht, in denen sich das Wasser sammelt,
oder die Zufahrten in den verdichteten Bereichen, wo das Wasser entlang entflief3t.

Dabei werden Flachen dargestellt, in denen je nach Ausfiihrung des Geldandes, Wassertiefen bis
zu 50 cm moglich sind. In diesen Bereichen sind die Gebaude als “maRig gefahrdet” (dunkelgrau)
dargestellt. Auch gibt es vereinzelte Baugrundstiicke, wo die Gebaude als “hoch gefahrdet” (gelb)
dargestellt werden.

NG

Abbildung 4: Untersuchungen zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management und Darstellungen gefahrdete
Bereiche und FlieBwege des Wassers bei Starkregenereignissen, mit Gefahrdungsstufen fir Gebdude: ,keine” (braun),
»gering” (hellgrau), ,maRig” (dunkelgrau) und ,hoch” (gelb) - Planungsumgriff (rot) — ohne MaRstab

Unter Beachtung der Bestandssituation, der Bodenbeschaffenheit mit eingeschrankter
Sickerfahigkeit, der topographischen Gegebenheiten, der graphischen Darstellungen der
Fachbehorden und aus den Untersuchungen zum kommunalen Sturzflut-Risiko-Management sind
Gefdahrdungen durch wild abflieRendes Oberflaichenwasser bzw. Sturzfluten, und kurzzeitige
Uberschwemmungen nicht auszuschlieRen. Auch ist im Zuge von extremen Starkregenereignissen
mit einem héheren Wasserfluss im Waschebach zu rechnen. Diesbeziiglich sind bei der baulichen
Ausfiihrung die Rahmenbedingungen einer entsprechend hochwasserangepassten Bauweise
zwingend zu berlicksichtigen.

Erholung

Aufgrund der bestehenden Wohnnutzung, mit einer weitestgehend relativ dichten Baustruktur,
sowie fehlender separat ausgebauter FuR- oder Radwege und fehlender Grinstrukturen weisen
die Flachen, fiir sich gesehen, heute keine besondere allgemeine Erholungseignung auf.
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Lediglich besteht Uber die StraRenverkehrsflaichen im Siiden Anbindung zu Wegebeziehungen,
welche in die angrenzenden Landschaftsraume fihren.

A.5.10 Vorbelastungen

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung sind aktuell keine Altlasten bekannt. Aufgrund der
bisherigen Gberwiegenden Wohnnutzung ist auch nicht von einer besonderen Wahrscheinlichkeit
des Auftretens groRflachiger Altlasten auszugehen.

Lediglich im Bereich der Bestandsgebaude, insbesondere durch Baugrubenverfiillungen etc., oder
der StralBenverkehrsflichen konnen Altlasten bzw. verunreinigte Bodden nicht géanzlich
ausgeschlossen werden. Hier handelt es sich jedoch voraussichtlich um sehr lokal begrenzte
Vorkommen mit ausschlieBlich abfallrechtlichen Folgen.

Immissionen

Insgesamt kann von gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnissen im Anderungsbereich
ausgegangen werden.

Landwirtschaft

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ist mit
Emissionen (Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen) zu rechnen. Insbesondere auch dann,
wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend
der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit diese Arbeiten
erfordert.

Anlagenldrm

Relevanter Anlagenlarm ist durch die vorhandenen Wohnnutzungen nicht zu erwarten.
Verkehrsldrm

Die Verkehrsflachen der EckenholzstraBe sind von stark untergeordneter Bedeutung, da diese
lediglich der ErschlieBung der anliegenden Wohnnutzungen und weiter der anliegenden
Nutzungen am Fuchsbichlweg im Siden dienen. Somit ist hier nicht mit relevanten
Verkehrslarmimmissionen zu rechnen. Auch lassen die Ausfiihrungen der StraBenverkehrsflachen
keine erhohten Geschwindigkeiten zu.

Westlich des Planungsbereiches verlauft in Nord-Sid-Richtung die viel befahrene Miesbacher
StraRe (St2095). Diese weist einen Abstand von ca. 100 m und mehr auf. Die im Geltungsbereich
der Anderung befindliche Bebauung befand sich an dieser Stelle bereits vor der Anlage der StraRe.
Somit hatten hier, falls notwendig, bereits beim Anlegen der StraRe entsprechende Vorkehrungen
getroffen werden miissen. Durch die hier gegenstindliche Anderung wird kein Heranriicken der
Bebauung vorbereitet.

Emissionen

Die Flichen des Anderungsumgriffs sind heute bereits weitestgehend bebaut. Eine Uberplanung
erfolgt lediglich entsprechend des heutigen Bestands. Durch die weiterhin bestehende
Wohnnutzung ist mit keinen relevanten neuen Emissionen auf die Nachbarschaft, mit den
nachsten Immissionsorten mit hoherer Schutzbedirftigkeit, zu rechnen.
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B Planungsbericht
B.1 Ziele der Planung

B.2

B.2.1

Ziel der 37. Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des Bebauungsplans Nr. 40a ,,Westerndorf — Eckenholzstrale /
Eggartweg / Fuchsbichlweg".

Die gegenstandlichen Fldachen sind heute durch den Bebauungsplan Nr. 40 ,Westerndorfer +
Simsfilze” aus dem Jahr 1998 und seine Anderungen iiberplant. Jedoch wurde der Bebauungsplan
Nr. 40 aufgrund einer mangelhaften Festsetzung des MalSes der baulichen Nutzung durch das
Verwaltungsgericht Miinchen fur ungiiltig gehalten. Um jedoch fir die bereits bebauten Bereiche
auch zukinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen sowie im Sinne einer
zeitgemaRen Nachverdichtung eine moderate Intensivierung der Bebauung zu ermdglichen,
werden die heute bebauten Bereiche durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a
,Westerndorf — EckenholzstraRe / Eggartweg / Fuchsbichlweg” neu Uberplant. Dabei wird ein
einheitliches und in seiner Gesamtheit abgewogenes stadtebauliches Konzept entwickelt zum
Schutz des bestehenden dorflichen Charakters, unter Wahrung des Ortsbildes und
Bericksichtigung der bestehenden Siedlungskérper in Stephanskirchen. Zudem wird durch die
Neuaufstellung fiir die einzelnen bebauten Randbereiche die Uberbaubarkeit der Flichen in
Bezug auf die besondere Lage zu den Landschaftsrdumen der Westerndorfer Filze eingegrenzt
und gesteuert.

Im Rahmen der Uberplanung werden die festgelegten Nutzungstypen, im gegenstidndlichen Fall
Dorfgebiet nach § 5 BauNVO, mit der tatsachlichen Bebauung vor Ort abgeglichen. Fir die
gegenstindlichen Flachen des Anderungsumgriffs kommt dieser Abgleich zu dem Ergebnis, dass
hier nahezu ausschlieSlich Wohnnutzungen bestehen. Somit sind die Voraussetzungen fir die
Festsetzung eines Dorfgebiets nicht gegeben. Dem folgend werden die Baugrundstiicke nun im
Sinne einer einheitlichen und korrekten Regelung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
dargestellt. Lediglich im Nordosten besteht noch eine land- bzw. forstwirtschaftliche
Nebenerwerbsstelle. Diese befindet sich primar 6stlich der Eckenholzstralle, untergeordnet auch
westlich dieser. Diese ist jedoch nicht ausreichend fiir eine Pragung im Sinne eines Dorfgebiets.
Es ist dennoch im Sinne der Gemeinde, diese auch weiterhin zu ermdéglichen. Dem folgend
werden Flachen ostlich der EckenholzstraBe als Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO
dargestellt.

Zudem wird die Darstellung von Bauflichen entlang des &stlichen Anderungsumgriffs etwas
zurlickgenommen gegeniliber den Westerndorfer Filze. Dies entspricht den Zielsetzungen der
Gemeinde, eine bauliche Entwicklung in die Filze hinein zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Bebauungsplankonzept

Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 40a ,,Westerndorf — Eckenholzstrale /
Eggartweg/ Fuchsbichlweg” werden u.a. die gegenstandlichen Fliachen neu iberplant. Die
Bauflachen sind heute im giiltigen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen ,Dorfgebiet”
dargestellt. Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a werden die heute
dargestellten Nutzungstypen mit der tatsachlichen Bebauung vor Ort abgeglichen.

Fiir den hier gegenstindlichen Anderungsbereich kommt der Abgleich zu dem Ergebnis, dass hier
nahezu ausschlieBlich Wohnnutzungen bestehen. Lediglich im Nordosten besteht beidseits der
EckenholzstraRe eine land- bzw. forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle.
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B.2.2

B.2.3

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Darstellung als ,Dorfgebiet” nicht gegeben, da weder ein
ausreichend grofRer landwirtschaftlicher oder forstwirtschaftlicher Betrieb noch relevantes
Gewerbe bestehen. Auch sind keine Bereiche vorhanden, die eine entsprechende zukiinftige
Entstehung solcher Nutzungen ermdoglichen wiirden. Dem folgend werden die Bauflachen nun im
Sinne einer einheitlichen und korrekten Regelung als Wohnbauflachen ,Wohngebiet allgemein“
im Nordosten, 6stlich der EckenholzstraRe als ,Dérfliches Wohngebiet” dargestellt. Ostlich der
Eckenholzstralle bestehen zwar untergeordnet auch Teile der land- bzw. forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstelle, diese erscheinen hier jedoch langfristig nicht sinnvoll weiterzuentwickeln
oder zu erhalten. Dem folgend sollen entsprechende Nutzungen 6stlich der Eckenholzstralie
konzentriert werden.

Dies spiegelt auch die aktuelle Nutzungsstruktur am ehesten wider, auch unter Berlcksichtigung
der im Norden angrenzenden Gebiete des Ortsteils Westerndorf. Somit wird die Planung auch
dem bestehenden starken Wohnungsbedarf in Stephanskirchen gerecht.

Auch entsteht kein ,,Heranriicken” schutzbedirftiger Nutzungen an etwaige (Ldrm-)Emittenten.
Im Siiden ist ein ausreichender Abstand zu den weiter westlich gelegenen Gewerbeflachen
vorhanden. Fiur die direkt angrenzenden Mischgebietsflaichen ergeben sich keine relevanten
Auswirkungen.

Darliber hinaus wird der gemeindlichen Zielsetzung gefolgt, eine bauliche Entwicklung in die
Westerndorfer Filze hinein zu minimieren bzw. ganz zu vermeiden. Im Rahmen der Anderung
werden im Osten die Darstellungen von gemischten Bauflachen zuriickgenommen und
entsprechend der heutigen Nutzung als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Somit kdnnen in
Zukunft weitere bauliche Eingriffe in die biologisch wertvollen Flachen der Westerndorfer Filze
vermieden und die bestehenden Landschaftsraume/Naturraume erhalten werden.

ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung der Flichen des Anderungsbereichs erfolgt durch die bereits bestehenden
offentlichen  StraBenverkehrsflichen der EckenholzstraBe, der SchneidermihlstraRe
(Nordwesten) und des Eggartweg (Siden). Ein GroRteil der Baugrundstiicke liegt in ausreichender
Breite bereits an den offentlichen StraBenverkehrsflichen an. Vereinzelte Baugrundstiicke
befinden sich jedoch in zweiter Reihe und somit nicht direkt an den 6&ffentlichen
StraRenverkehrsflachen. Eine ErschlieBung dieser Flachen erfolgt im Rahmen privater Flachen
(ggf. Sicherung durch Dienstbarkeiten).

Die StralRenverkehrsfliche der Eckenholzstrale verbindet dariiber hinaus die Flachen des
Planungsumgriffs mit dem im Norden befindlichen Ortsteil Westerndorf und fihrt zu den
umliegenden regionalen Verkehrsflachen mit Anbindung an das tiberregionale Verkehrsnetz.

Im Rahmen moglicher Nachverdichtungen kann es zu einer moderaten Zunahme des Verkehrs
innerhalb des Gebietes kommen. Hinsichtlich der bestehenden StraRenraume und deren Ausbau
kann davon ausgegangen werden, dass die zu erwartende Verkehrszunahme durch die
anliegenden StraRen aufgenommen werden kann.

Beabsichtigte Darstellung im Flachennutzungsplan

Den Zielen der Flachennutzungsplananderung folgend werden auf den heute dargestellten
gemischten Bauflachen als ,Dorfgebiet” weitestgehend Wohnbauflachen als ,Wohngebiet
allgemein“ und ,Dorfliches Wohngebiet” dargestellt, entsprechend der heutigen
vorherrschenden Nutzungsstruktur.
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B.3

B.4

Zudem werden Darstellungen von Teilbereichen gemischter Bauflachen ,Dorfgebiet” im Osten
des Anderungsbereichs zukiinftig als Landwirtschaftsflichen dargestellt. Im Siidosten werden
zudem Teilbereiche der zukiinftigen Landwirtschaftsflachen, in Anlehnung an die angrenzenden
Bereiche, mit der Signatur ,Feuchtwiese, Streuwiese” liberlagert.

Weiter wird die Kennzeichnung als ,Geplanter Landschaftsbestandteil” am Verlauf der neuen
Flachenbegrenzungen der Darstellung von Wohnbauflichen und Landwirtschaftsflachen
ausgerichtet und entsprechend dargestellt.

Die Darstellungen der StraRenverkehrsflaichen werden unverdndert lbernommen. Ebenso die
Kennzeichnung von ,,FuBweg vorhanden”, welche innerhalb der StraRenverkehrsflachen verlauft.

Auch gibt es keine Anderungen bzgl. der hinweislichen Kennzeichnung von Teilbereichen im
Norden und Westen als ,wassersensibler Bereich”. Diese Darstellungen werden ebenfalls
unverandert ibernommen.

Zudem verlaufen im 6stlichen Anderungsumgriff in Nord-Siid-Richtung und im Siiden, auRerhalb
des Anderungsumgriffs, in Ost-West-Richtung Richtfunkverbindungen. Diese sowie deren
Schutzstreifenbereiche von 25 m bzw. 100 m (beidseitig der Achse) werden unverdndert in den
Darstellungen Gbernommen.

Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der hier gegenstandlichen Anderung wird ein bereits bebautes und im Rahmen eines
Bebauungsplans tberplantes Wohngebiet, u.a. im Sinne der Nachverdichtung, neu tiberplant. Die
bestehende Nutzungsintensitdt innerhalb des Umgriffs lasst nicht auf eine besondere
Wahrscheinlichkeit des Vorkommens geschitzter Arten schlieRen. Jedoch kann aufgrund der
bestehenden Vegetation mit grofleren Baumbestanden ein Vorkommen geschiitzter Arten nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Da es sich bei der Anderung lediglich um eine Anpassung des
Nutzungstyps von bereits Uberbauten Flachen handelt, werden weder Eingriffe in den
Baumbestand geplant noch werden solche vorbereitet.

Es wird im Zusammenhang mit samtlichen Eingriffen auf die in § 44 BNatSchG verankerten
Vorschriften fiir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten
hingewiesen. So ist im Rahmen des konkreten Bauvollzugs sicherzustellen, dass die Bauvorhaben,
weder durch deren Errichtung noch durch deren spdteren Bestand, den Regelungen des
§ 44 BNatSchG zuwiderhandeln.

Unter Einhaltung gewisser Bedingungen, welche im Rahmen des konkreten Bebauungsplans
festgeschrieben werden koénnen bzw. durch das BNatSchG allgemein vorgeschrieben sind,
kénnen VerstolRe gegen Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Flachennutzungsplananderung werden heute bereits bebaute Flachen neu lberplant.
Durch die Uberplanung werden keine neuen Bauvorhaben vorbereitet. Es handelt sich bei der
Anderung lediglich um eine Anpassung der Gebietskategorie. Dabei ergibt sich keine Anderung in
Hinblick auf den Eingriffsschweretyp (Typ B - niedrige bis mittlerer Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad (GRZ <0,35)) gemadR dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
(erweiterte Fassung 2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Zudem werden gegenliber den heutigen Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans die gemischten Bauflachen als Dorfgebiet im Sidosten teilweise
zurliickgenommen, wodurch die dargestellten Bauflachen sogar gegeniiber dem Bestand
reduziert werden. Somit ergibt sich fiir diese Flachen kein zusatzliches Ausgleichserfordernis im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.
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Wesentliche Auswirkungen der Planung

Zusammenfassend kommt es zu folgenden Darstellungen durch die gegenstindliche Anderung
auf heutigen Flachen als gemischte Bauflachen ,Dorfgebiete”:

= 1,86 ha Wohnbauflachen ,Wohngebiet allgemein“
= 0,38 ha Dorfliches Wohngebiet
= 0,14 ha Landwirtschaftsflache als ,, Feuchtwiese, Streuwiese”

Dariber hinaus werden die Darstellungen der StraRenverkehrsflachen exakt ibernommen, sowie
der wassersensiblen Bereiche im Norden/Nordwesten, die Kennzeichnung der
FuBwegeverbindung innerhalb der StraBenverkehrsfliche der EckenholzstraBe sowie die
Richtfunkverbindungen mit Schutzstreifen von 25 bzw. 100 m als Hinweis dargestellt. Auch wurde
die Kennzeichnung des geplanten Landschaftsbestandteils entlang der Darstellungen zwischen
Bauflachen und Landwirtschaftsflaichen zu den Westerndorfer Filze wieder dargestellt.
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C Umweltbericht
C.1 Einleitung

Mit der 37. Flachennutzungsplananderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 40a ,Westerndorf— EckenholzstraBe / Eggartweg /
Fuchsbichlweg” geschaffen. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a wird fir die
bereits bebauten Bereiche, weitestgehend Wohnnutzungen, zukilnftig eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die Flichen waren bisher durch den Bebauungsplan
Nr. 40 ,Westerndorfer + Simsfilze” und durch seine Anderungen iiberplant. Jedoch wurde der
Bebauungsplan Nr. 40 aufgrund einer mangelhaften Festsetzung des Malles der baulichen
Nutzung durch das Verwaltungsgericht Miinchen fiir ungiiltig gehalten und infolgedessen wurde
durch die Gemeinde die Durchfiihrung einer Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 40
»Westerndorfer + Simsfilze” fiir einzelne Bereiche beschlossen. Im Rahmen der Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 40a wird zudem im Sinne einer zeitgemaBen Nachverdichtung aufgrund
der teils locker festgesetzten Bebauung und der noch unbebauten Baugrundstiicke eine
moderate Intensivierung der Bebauung ermoglicht. Dabei wird ein einheitliches und in seiner
Gesamtheit abgewogenes stadtebauliches Konzept entwickelt zum Schutz des bestehenden
dorflichen Charakters, unter Wahrung des Ortsbildes und Berticksichtigung der bestehenden
Siedlungskorper in Stephanskirchen. Auch wurde gerade in Bezug auf den gegenstandlichen
Anderungsumgriff die bestehende Nutzungsstruktur abgeglichen mit den bestehenden
Nutzungstypen. Hierbei konnte festgestellt werden, dass die gegenstadndlichen liberwiegend
durch Wohnnutzungen (berbaut sind und somit die zuklinftige Darstellung der Flachen
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und
Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO zielfiihrend ware. Zudem wird durch die
Neuaufstellung fiir die einzelnen bebauten Randbereiche die Uberbaubarkeit der Flichen in
Bezug auf die besondere Lage zu den Landschaftsrdumen der Westerndorfer Filze eingegrenzt
und gesteuert. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 40a ,,Westerndorf — EckenholzstralRe /
Eggartweg / Fuchsbichlweg” erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB mit der hier
gegenstindlichen Anderung des Flichennutzungsplans.

Bei der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) die Belange des
Umweltschutzes, einschlielRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu beriicksichtigen.
Um die Auswirkungen der gemeindlichen Planungsabsicht auf die einzelnen Schutzgiiter
abschatzen zu kdnnen, ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung notwendig. Die Einhaltung des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 18. Marz 2021, geandert am
22. Marz 2023, gibt die Erstellung eines Umweltberichts vor. Die Ergebnisse der Umweltprifung
sind in das Abwagungsergebnis zum Plankonzept eingeflossen und im vorliegenden
Umweltbericht als gesonderter Bestandteil der Begriindung zusammengefasst. Mit der
Novellierung des BauGB 2004 ist auch die Abarbeitung des Folgenbewaltigungsprogramms der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung in die Umweltprifung inhaltlich integriert.

Parallel zur hier gegenstindlichen 37. Anderung des Flichennutzungsplans wird der
Bebauungsplan Nr. 40a ,,Westerndorf — Eckenholzstrale / Eggartweg / Fuchsbichlweg” inklusive
eines Umweltberichts aufgestellt. Dem folgend beschrdankt sich der gegenstandliche
Umweltbericht bzw. die Umweltpriifung zur Flachennutzungsplananderung entsprechend
§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB auf die zuséatzlichen und anderen Umweltauswirkungen dieser Planung.
Ggf. kann es aus Griinden der Gesamtverstandlichkeit zu einer Dopplung der Belange in beiden
Planungsebenen kommen.
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C.1.1 Lage und Inhalt der Flichennutzungsplanianderung

Lage

Der Anderungsumgriff befindet sich im Siiden des Ortsteils Westerndorf an der EckenholzstraRe
und liegt ca. 1,1km ostlich des Ortszentrums von Stephanskirchen (SchloRberg). Der
Geltungsbereich der Anderung umfasst eine GroRe von ca. 2,62 ha und die Flurstiicke im Bereich
der StraRenverkehrsflachen von Eckenholzstralle und Eggartweg. Hinsichtlich der Planungstiefe
des Flachennutzungsplans wird auf eine parzellenscharfe Darstellung der betroffenen Flurstlicke
verzichtet. Mit Hinblick auf die Verortung sind bei der gegenstandlichen Anderung vor allem die
Flurstiicke Nr. 3598/1 (Eggartweg) und 3598 (EckenholzstraRe) betroffen.

Die Flachen sind heute weitestgehend baulich zu Wohnzwecken genutzt. Im Norden schlieBen die
Siedlungsflachen des Ortszentrums des Ortsteils Westerndorf an. Im Osten befinden sich die
Landschaftsraume der Westerndorfer Filze, mit landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie
Waldflachen. Im Siden grenzen gemischt genutzte Bauflachen sowie Landwirtschafts- und
Waldflachen an. Im Westen befindet sich, eingebettet in die bestehenden Siedlungsflachen, eine
landwirtschaftlich genutzte Griinflache. Zudem begrenzen im Westen groRere Waldflachen den
Anderungsbereich, die in einer Hanglage des Tales des Waschebachs liegen. An die Waldfldchen
schlieBen die Miesbacher StraRe (ST2095) und weitere Siedlungsflachen an.

o S [ { A A
Abbildung U1: Lage des Anderungsbereich im Ortsteil Westerndorf (Geltungsbereich rot) — ohne MaRstab
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C.1.2

Ziele der Flachennutzungsplandanderung

Ziel der 37. Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des Bebauungsplans Nr. 40a ,,Westerndorf — EckenholzstraRe /
Eggartweg / Fuchsbichlweg".

Dem folgend werden die heute festgelegten Nutzungstypen, im gegenstandlichen Fall Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO, mit der tatsachlichen Bebauung vor Ort abgeglichen. Fiir die gegenstandlichen
Flaichen des Anderungsumgriffs kommt dieser Abgleich zu dem Ergebnis, dass hier nahezu
ausschlieBlich Wohnnutzungen, untergeordnet im nordostlichen Bereich eine land- bzw.
forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle, bestehen. Somit sind die Voraussetzungen fir die
Festsetzung eines Dorfgebiets nicht gegeben. Dem folgend werden die Baugrundstiicke nun im
Sinne einer einheitlichen und korrekten Regelung als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
bzw. Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO dargestellt.

Zudem wird die Darstellung von Bauflichen entlang des &stlichen Anderungsumgriffs etwas
zurlickgenommen gegeniliber den Westerndorfer Filze. Dies entspricht den Zielsetzungen der
Gemeinde, eine bauliche Entwicklung in die Filze hinein zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Abbildung U2: Planzeichnung Vorentwurf 37. Anderung Flichennutzungsplan, Stand: 23.03.2026, ohne MaRstab

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die sogenannte Bodenschutzklausel dient dem Schutz von Freiflichen vor einem tGbermaRigen
Flachenverbrauch, aber auch dem Schutz sonstiger 6kologischer Bodenfunktionen. Als praktische
Konsequenz aus den Anforderungen der Bodenschutzklausel unterliegen Bauleitpldane einer
Darlegungspflicht zum Umfang der Bodeninanspruchnahme sowie deren Notwendigkeit.

Bei den Flachen des gegenstdndlichen Planungsumgriffs handelt es sich um weitestgehend
bereits bebaute bzw. liberplante Flichen. Somit kommt es im Rahmen der Uberplanung des
gesamten Planungsumgriffs nicht zur Inanspruchnahme von unbeplanten Wald-, Griinland- oder
Landwirtschaftsflachen.



Seite 24 von 47 37. Anderung des Flachennutzungsplans

Umweltbericht Gemeinde Stephanskirchen

C.13

Grundsétzlich wird durch die gegenstindliche Anderung des Flichennutzungsplans lediglich die
Nutzungsart der Bauflachen entsprechend der heutigen Nutzungsstruktur angepasst sowie
werden kleinere Baufldchen im Ubergang zu den Westerndorfer Filze zuriickgenommen. Der
Anderungsbereich umfasst insgesamt ca. 2,62 ha. Im Zuge der Planung werden nun (iberbaute
bzw. Uberplante Flachen im Umfang von ca. 1,86 ha als Allgemeines Wohngebiet, 0,38 ha als
Dorfliches Wohngebiet, 0,24 ha als Verkehrsflachen (unverandert gegeniiber Bestand) und
0,14 ha als Landwirtschaftsflaichen neu dargestellt.

Relevante rechtliche Grundlagen und beriicksichtigte Fachplane

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) (Stand 2023) ist die Gemeinde
Stephanskirchen im sidwestlichen Bereich der Region 18 Siidostoberbayern als Verdichtungs-
raum dargestellt. Im Westen grenzt das Oberzentrum Rosenheim an. Im Siiden die Gemeinde
Rohrdorf, welche ebenfalls als Verdichtungsraum dargestellt ist. Die umgebenden Gemeinden
(Prutting und Riedering) im Norden und Osten sind als allgemein landlicher Raum dargestellt.

Fir die Region Sudostoberbayern ist, ausgehend vom Jahr 2023, ein moderates
Bevolkerungswachstum, Stand 2025, von 2,6 % bis 2033 bzw. 4,3 % bis 2043 vorausberechnet.
Laut regionalisierter Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2043 des Bayerischen
Landesamts fiir Statistik, ist fiir den Landkreis Rosenheim, in dem Stephanskirchen liegt, mit einer
Bevolkerungsentwicklung Stand 2023 von +6,6% bis 2043 zu rechnen.

Aus dem Landesentwicklungsprogramm Bayern sind fir die hier gegenstandliche Planung
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) von Belang:

1.1.1(G) Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern, wo zur Sicherung der Versorgung
erforderlich auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.3(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden.
Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.3.1(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden,
insbesondere durch
- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und
Verkehrsentwicklung,
- die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien sowie [...]

2.2.7 (G) Die Verdichtungsraume sollen so entwickelt und geordnet werden, dass
- (...)
- sich bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Siedlungs- und
Infrastruktur gewahrleistet. (...)

3.1(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen sollen unter Berlicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.
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Regionalplan 18

Die Gemeinde Stephanskirchen liegt gemaR Regionalplan 18 fiir die Region Siidostoberbayern (RP
18) im Verdichtungsraum. Die Gemeinde Stephanskirchen ist dabei als Grundzentrum
eingeordnet, 6stlich des Oberzentrums Rosenheim. Die angrenzende Gemeinde Rohrdorf ist
ebenfalls als Verdichtungszentrum verzeichnet. Im Norden und Osten grenzen als allgemein
landlicher Raum dargestellte Gemeinden (Prutting und Riedering) an.

Aus dem giiltigen Regionalplan flir die Region Siidostoberbayern sind insbesondere folgende Ziele
(Z) und Grundsatze (G) von besonderem Belang:

A12.1(G) Die Entwicklung der Siedlungsflachen soll sich auf bestehende Siedlungsbereiche
konzentrieren und Freirdaume erhalten.

B12.1(2) (...) Die Versiegelung des Bodens soll so gering wie mdoglich gehalten werden, die
Sickerfahigkeit besiedelter Flachen verbessert werden. (...) An Ortsrandern und in
der Ndhe von relevanten Griinbestanden sollen aus Griinden des Artenschutzes,
Beleuchtungseinrichtungen an StraBen und Gebauden auf das notwendige MaR
beschrankt werden.

BIl1(G) Die Siedlungsentwicklung in der Region soll sich an der Raumstruktur orientieren und
unter Berlcksichtigung der sozialen und wirtschaftlichen Bedingungen
ressourcenschonend weitergefiihrt werden. Dabei sollen

- die neuen Flachen nur im notwendigen Umfang beansprucht werden
- die Innenentwicklung bevorzugt werden und
- die weitere Siedlungsentwicklung an den vorhandenen und kostengiinstig zu
realisierenden Infrastruktureinrichtungen ausgerichtet sein.

BIl2(G) Die Siedlungstatigkeit in der Region soll an der charakteristischen Siedlungsstruktur
und der baulichen Traditionen der Teilrdume der Region ausgerichtet sein.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Fliachennutzungsplan stellt fiir die Flichen der gegenstindlichen 37. Anderung
gemischte Bauflachen als ,Dorfgebiet” dar. Im Nordwesten Uberlagern kleinere Teilflachen als
vorhandener Geholzbestand die Strallenverkehrs- sowie Dorfgebietsflachen. Im Westen und
Norden sind zudem die Flachen durch die Signatur ,Wassersensibler Bereich” (iberlagert. Die
Strallen sind als StralRenverkehrsflaichen dargestellt, wobei die Eckenholzstrale zudem als
FulBwegverbindung gekennzeichnet ist. Im Osten ist eine Richtfunkverbindung dargestellt, welche
in Nord-Siid-Richtung verlauft. Diese ist mit einem 25 m Schutzstreifen dargestellt. Ebenfalls
befinden sich die Flachen im Stiden des Umgriffs innerhalb einer 100 m Schutzstreifens einer
weiteren Richtfunkverbindung, welche weiter stidlich in Ost-West-Richtung verlauft.

Im Norden grenzen weitere als Dorfgebiet gekennzeichnete Siedlungsflachen an. Im Stiden sind
Mischgebietsflaichen um den Fuchsbichlweg dargestellt. Im Osten und weiter im Stiden befinden
sich Landwirtschaftsflachen. Die Flachen im Sidosten sind zudem als Feuchtwiese, Streuwiese
dargestellt. Im Westen wird der Anderungsbereich durch die Darstellungen von Waldflichen
begrenzt, welche zudem Uberlagert sind durch Biotopflachenkennzeichnungen. Im Slidwesten
begrenzen Landwirtschaftsflachen die Siedlungsflachen, welche durch die Signatur ,,Magerrasen,
Trockenrasen” Uberlagert sind. Die Flachendarstellungen sind ebenfalls durch die Signatur
,Wassersensibler Bereich” ({berlagert. Im Nordwesten gehen die Waldflaichen und
Geholzbestandflachen Gber in Landwirtschafts- und Griinflachen.
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Im Rahmen des parallel neu aufgestellten Bebauungsplans Nr. 40a werden die Bauflachen
aufgrund der Gberwiegenden Wohnnutzung im Bestand anstatt des bisherigen Dorfgebiets nach
§ 5 BauNVO nun als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO und Dorfliches Wohngebiet nach
§ 5a BauNVO festgesetzt. Zudem werden die Bauflachendarstellungen im Siidosten etwas
zuriickgenommen. Somit weichen die Darstellungen des giltigen Flachennutzungsplanes
gegeniber den Zielvorstellungen des Bebauungsplans Nr. 40a ab. Um dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen, ist somit eine Anderung des Flichennutzungsplans
notwendig.
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Schutzgebiete

Im Geltungsbereich der 37. Anderung sind keine kartierten Biotopflichen oder sonstige
naturschutzrechtliche Schutzgebiete (FFH-Gebiete, Natura 2000 Gebiete etc.) vorhanden
(Bayerisches Landesamt flir Umwelt, Stand Mérz 2026).

Direkt angrenzend im Westen befinden sich Teilflachen der kartierten Biotopflache 8138-0109-
001 (Flachland) ,,Zwei Bachschluchten S-Westerndorf“. Bei den Biotopflachen handelt es sich um
groRere zusammenhdngende Waldflachen, welche sich sidlich und westlich des
Geltungsbereichs erstrecken. Die Flachen sind charakterisiert durch mesophile Laubwalder
(60 %), welche durch Gewasser-Begleitholz, feuchte und nasse Hochstaudenflure und
Feuchtgebische erganzt werden (Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026).

Nach dem Fachinformationsdienst (FIN-Web) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt wird das
Biotop folgendermaRen beschrieben (Stand Maérz 2026): ,,Gréfiere Schlucht N-S verlaufend.
Beginn des Einschnittes am westlichen Ortsrand von Westerndorf. Im Einschnitt Bachlauf und
unbefestigte StrafSe. Bach bis 1 (1,5) m breit, wasserfiihrend, klares Wasser, Bett sandig-kiesig.
Die StrafSe verlduft parallel im O des leicht mdandrierenden Baches.



37. Anderung des Flachennutzungsplans Seite 27 von 47

Gemeinde Stephanskirchen Umweltbericht

C.2

c.21

Die mdfig steilen, stellenweise auch steilen (20-40 Grad) Einhdnge sind dicht bewaldet mit dom.
Esche und Hainbuche. Auffallend sind alte mehrstidmmige ausladende Hainbuchen. Die Kraut- und
Strauchschicht ist durch den dichten Kronenschluf8 sehr liickenhaft ausgebildet. In der Krautschicht
dom. Waldarten, wie Goldnessel, Giersch, Echte Nelkwurz. Entlang des Baches Kélberkropffluren,
etwas Middeslifs, Bitteres Schaumkraut. Der westliche Einhang ist abgezdunt
(Wasserschutzgebiet). Schlucht nach N schmaler werdend. Dort am O-Ufer Schwarzerlen dom.
einzelne Kastanien eingepflanzt und kleinfldichige Fichtenparzelle (nicht abgrenzbar). Kleine
Seitenschlucht am éstlichen Einhang bei Westerndorf, kein Bach, von oben her Ablagerungen von
Gartenabfillen. Bach von N her aus dem Ort kommend, ohne Gehélz- bzw. Hochstaudensaum.
Der éstliche Leitenhang nach S schmal werdend, bestockt mit Eichen, Hainbuchen, Linden. Wird
durch Strafse von der 3. Teilfliche, dem 2.Bacheinschnitt getrennt. Parallel zur Bachschlucht
verlduft im W UmgehungsstrafSe Rosenheim. Nach N 6ffnet sich die Schlucht.”

Weiter grenzt im Stidosten entlang des Heidewegs und Hammerwegs die kartierte Biotopflache
8138-0108-001 (Flachland) ,NaBwiesen und Birkenwaldchen im Westerndorfer Filz
S-Westerndorf”. Dieses besteht hauptsachlich (80 %) aus seggen- od. binsenreiche Nasswiesen
und Sumpfen. Weitere Bestandteile sind naturnahe Feldgehdlze, Feuchtgebiische, Gewasser-
Begleitgehdlze (linear), GroRseggenriede aulerhalb der Verlandungszone sowie feuchte und
nasse Hochstaudenfluren (planar bis montan).

Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP)

Das Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim enthalt fir das
Planungsgebiet und dessen ndahere Umgebung keine flachenbezogenen MalRknahmen. Die
allgemeinen Ziele des Arten- und Biotopschutzprogramms Rosenheim sind unbeschadet dessen
zu beachten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die im Rahmen der 37. Anderung des Flichennutzungsplans bauplanungsrechtlich vorbereiteten
MalBnahmen sind grundsatzlich mit Eingriffen in die Natur und das Landschaftsbild verbunden,
insofern bauliche Anderungen an der Bestandsbebauung sowie Neubebauungen stattfinden. Im
Folgenden werden die Schutzgiter Arten und Lebensraume, Wasser, Flache, Boden, Klima und
Luft, Landschaftsbild, Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter einzeln in ihrem Bestand beschrieben
und bewertet. Darauf aufbauend wird unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-
und VerminderungsmaBnahmen eine Prognose (iber die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter dargelegt. Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ.
Hierbei wird eine vierstufige Bewertung zugrunde gelegt: keine Auswirkungen, geringe
Auswirkungen, mittlere Auswirkungen, hohe Auswirkungen auf den Umweltzustand.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen werden sowohl bau-, als auch anlagen- und
betriebsbedingte Wirkungsfaktoren beriicksichtigt. Aufgrund ihrer zeitlichen Beschrankung sind
hier baubedingte Auswirkungen weniger stark zu gewichten als die dauerhaften anlagen- und
betriebsbedingten Auswirkungen.

Schutzgut Arten und Lebensraume sowie biologische Vielfalt

Bestand

Die Flachen des Geltungsbereichs sind heute bereits baulich genutzt, in unterschiedlicher
Baudichte. Im Zusammenhang mit der Bebauung bestehen einige Baume, insbesondere grofiere
Bdaume im Norden, innerhalb einer Griininsel. Die Privatgarten weisen zumeist intensiv genutzte
Rasenflachen auf mit kleinem Geholzbestand, die teilweise umgeben sind von Schnitthecken.
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Im Westen bestehen heute groflere zusammenhdngende Waldflachen. Im Osten und auf
kleineren Teilflaichen im Sldwesten bestehen landwirtschaftlich genutzte Griinlandflachen. An
diese schlieRen ebenfalls grolere Geholzstrukturen wiederum an.

Fir die Flichen des Anderungsumgriffs an sich ist aufgrund der Bestandsbebauung und der
einzelnen Gehodlzbestdnde eine gewisse, wenn auch untergeordnete Habitat-Eignung zu
unterstellen. Als Nahrungshabitat sind die gegenstandlichen Flachen innerhalb des Umgriffs nicht
geeignet, aufgrund der bestehenden Nutzungen.

Dagegen weisen die angrenzenden, umgebenden Bereiche im Osten, Siden und Westen,
bestehend aus Waldflachen, Geholzstrukturen und ausgerdumten Grinlandflichen eine
entsprechende Habitat-Eignung auf. Die Bereiche weisen gewisse Leitstrukturen auf, gerade
entlang der Geholz- und Waldflachen, und koénnten somit potenzielle Nahrungshabitate
darstellen. Auch kénnen potenzielle Ruhe- und Fortpflanzungsstatten nicht ausgeschlossen
werden.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es im Rahmen moglicher Baumalinahmen zu zeitlich begrenzten Abgas-, Larm-
und Staubemissionen sowie Erschiitterungen und optischen Stérungen kommen, was mit
entsprechenden Scheucheffekten einhergeht. Diese werden jedoch durch die ohnehin
bestehende bauliche Nutzung und bestehende StraRenverkehrsflachen relativiert. Zusatzliche
Scheuchwirkungen sind nicht zu erwarten. Es ist mit baubedingten Auswirkungen geringer
Erheblichkeit auf das Schutzgut Lebensraume und Arten zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die beabsichtigte Anderung der Nutzungsart werden lediglich die heute bereits
dargestellten Bauflachen Uberplant, es kommt zu keiner neuen Flacheninanspruchnahme. Im
Gegenteil, im Studosten werden Flachendarstellungen von gemischten Bauflaichen neu in
Landwirtschaftsflaichen gedndert. Somit werden weitere bauliche Eingriffe in heute unbebaute
Flachen vermieden, wodurch die Flachen zur Nahrungssuche zur Verfligung stehen. Zu den
kartierten Biotopflachen und Waldflachen im Westen wird weiterhin ein angemessener Abstand
eingehalten.

Somit ist insgesamt vor dem Hintergrund der heute geringen Habitat-Eignung und dem nur
partiellen Eingriff in die Wiesenflache von geringen anlagenbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Lebensraume und Arten auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt kann es durch die bestehenden und zukiinftigen Nutzungen zu Larm- und
Lichtemissionen kommen. Da die Bereiche jedoch bereits heute baulich genutzt werden, ist mit
keiner wesentlichen Veranderung der Situation zu rechnen. Im Hinblick auf Lichtemissionen sind
ohnehin die allgemeingiiltig einzuhaltenden Gesetze und Regeln bzgl. insektenfreundlicher
Leuchtmittel zu berlcksichtigen. Insgesamt ist hier von Auswirkungen geringer Erheblichkeit
auszugehen.
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Ergebnis

In Hinblick darauf, dass lediglich die Nutzungsart der Darstellungen der Bauflachen gedandert wird
und unter Bericksichtigung der Bestandsnutzungen i.V.m. der geringen Habitat-Eignung der
Flachen sowie dem Nichteingreifen in die angrenzenden Griinstrukturen sind flir das Schutzgut
Lebensrdume und Arten sowie biologische Vielfalt insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Flache

Bestand

Die Flichen des Anderungsumgriffs sind bereits heute iiberwiegend durch Wohnnutzungen
gepragt. Die Flachen sind in unterschiedlichem MaRe baulich genutzt und weisen
unterschiedliche Flachenversiegelungen auf. Die Griinflaichen um die Wohngebaude sind meist
privat gartnerisch genutzt. Ostlich der EckenholzstraBe besteht ein kleineres land- bzw.
forstwirtschaftliches Gebaude. Um dieses herum erfolgt eine untergeordnete landwirtschaftliche
Nutzung. Zudem besteht im Norden eine kleinere Griinflaiche mit Gehélzen und Einzelbdumen.
Zudem werden kleinere Teilflachen im Osten landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Diese sind
Teil groBerer zusammenhangender Landwirtschaftsflachen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Auf Ebene des Flichennutzungsplans sind keine iiber den Anderungsbereich hinausgehende
Flacheninanspruchnahmen abzusehen (Umfahrungen, Baustelleneinrichtung etc.). Die Flachen
sind heute bereits weitestgehend baulich genutzt. Zudem liegen die notwendigen technischen
Infrastrukturen vor und die verkehrliche ErschlieBung ist ebenfalls bereits gesichert.

Somit ist mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu
rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die beabsichtigte Anderung der Nutzungsart werden lediglich die heute bereits
dargestellten Bauflachen lberplant, es kommt zu keiner neuen Flacheninanspruchnahme. Im
Gegenteil, im Sudosten werden Flachendarstellungen von gemischten Bauflachen neu in
Landwirtschaftsflaichen gedndert. Somit werden weitere bauliche Eingriffe in heute unbebaute
Flachen vermieden.

Im Rahmen der Nutzungsdnderung werden auf heutigen Flachen als gemischte Bauflachen
,Dorfgebiete” von 2,38 ha zukiinftig 1,86 ha als Wohnbauflachen ,Wohngebiet allgemein®,
0,38 ha Dorfliches Wohngebiet und 0,14 ha als Landwirtschaftsflache, teilweise Gberlagert durch
,Feuchtwiese, Streuwiese”, dargestellt.

Auch nach der Nutzungsdnderung ist mit dhnlichen Versiegelungsgraden auf den Bauflachen zu
rechnen. Grundsatzlich sind die heutigen Bauflachen bereits Gberwiegend bebaut, weshalb mit
keinen grof¥flachigen Eingriffen bzw. VersiegelungsmalRnahmen zu rechnen ist.

Es ist mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Flache zu
rechnen.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Nutzungen im Rahmen von Wohnbauflachen sind auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanungen keine weiteren Flacheninanspruchnahmen zu erwarten, zumal die Flachen
bereits weitestgehend baulich genutzt sind (externe Stellplatze, StraRenausbauten etc.).

Es ist mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Ergebnis

In Abwagung mit der heute bereits bestehenden baulichen Nutzung der Grundsticke sind fiir das
Schutzgut Flache insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

Ein GroRteil des Bodens im Geltungsbereich der Anderung ist heute durch Wohnnutzungen sowie
durch asphaltierte StralRenverkehrsflachen tGiberbaut. Dem Boden kommen danach entsprechend
dem Ist-Zustand folgende Funktionen zu: Standort fiir Vegetation, Lebensraum fir
Bodenorganismen, Retentionsvermdgen fiir Niederschlagswasser, Nitratriickhaltevermégen und
Filter- und Pufferfunktion flir Schadstoffe.

Laut digitaler ingenieurgeologischer Karte von Bayern 1:25.000 (diGK25) liegen im
Anderungsbereich als Baugrundtyp bindige, feinkérnige Lockergesteine vor, miRig bis gut
konsolidiert. Hier kommen vor allem Ton bis Schluff, teils karbonatische Ldss/-lehme, &ltere
Seeablagerungen, dltere Hochflutablagerungen, Flussmergel, feinkdrnige Tertidrablagerungen
vor. Der Boden ist als gering bis mittel tragfahig einzustufen. Allgemein sind diese Boden
wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz), frostempfindlich, setzungsempfindlich (z.T.
besondere GriindungsmalRnahmen erforderlich) sowie ist Staundsse moglich (Bayerisches
Landesamt fliir Umwelt, Stand Mérz 2026).

Da die Flachen bereits grofStenteils Gberbaut sind, ist grundsatzlich von einer Bebaubarkeit der
Boden auszugehen. Ggf. ist mit der Notwendigkeit von Bodenaustausch oder anderen
technischen Malinahmen bzw. speziellen Griindungsformen zu rechnen.

Die im Anderungsbereich angetroffenen Bodenschichten sind (berwiegend als begrenzt
durchldssig einzustufen. Eine dauerhaft uneingeschrankte und funktionsfahige Versickerung von
anfallendem Niederschlagswasser ist jedoch nur im Kies moglich, der gemdaR einer
durchgefiihrten Baugrunderkundung in der unmittelbaren Umgebung erst zwischen 7,9 m und
9,4 m Tiefe ansteht. Somit kann nur in Ausnahmefallen davon ausgegangen werden, dass eine
kleinrdumige Versickerung moglich ist. Auch heute erfolgt bereits weitestgehend eine
gesammelte Ableitung des Regenwassers von den Baugrundstiicken Giber den gemeindlichen
Mischwasserkanal.

Seltene Béden oder Bodendenkmaler kommen im Planungsgebiet nicht vor. Das Vorkommen von
Altlasten ist ebenfalls nicht bekannt.



37. Anderung des Flachennutzungsplans Seite 31 von 47

Gemeinde Stephanskirchen Umweltbericht

c.24

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Die Flachen sind heute bereits weitestgehend baulich genutzt, weshalb nur auf kleineren
Teilflachen anstehender natiirlicher Boden wahrend einer moéglichen Bauphase abgeschoben
werden kann. Auf diesen heute noch unbebauten Flachen gehen die Funktionen des Bodens als
Standort flr Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen, Retentionsvermogen fir
Niederschlagswasser, Nitratrickhaltevermégen, Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe im
Rahmen der neuen Versiegelung bzw. Uberbauung verloren.

Insgesamt kann aufgrund der bereits bestehenden Bebauung davon ausgegangen werden, dass
das Planungsgebiet mit angemessenem Aufwand weiterhin bebaut werden kann.

Aufgrund der GrofRe der unbebauten Grundstiicke ist von baubedingten Auswirkungen geringer
Erheblichkeit auszugehen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Aufgrund der heute bereits bestehenden baulichen Nutzung und der nur noch wenigen Flachen,
welche eine niedrige Versiegelung aufweisen, geht mit der Umsetzung moglicher Planungen
Boden als Standort fiir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen, Retentionsvermogen fiir
Niederschlagswasser im geringen Umfang verloren.

Darliber hinaus ist unter Rickgriff auf den Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete nach
§ 17 BauNVO mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,40 im Dorflichen Wohngebiet 0,6, von
einer mittleren Versiegelung und Einschrankung der natirlichen Bodenfunktionen auszugehen.
Dies ist auch durch die heutige Nutzung bereits gegeben. Es bleiben jedoch auch weiterhin
Flachen fir Vegetation sowie Versickerung erhalten und die Bodenfunktionen kénnen in
eingeschranktem Male fortbestehen.

Anlagenbedingt sind insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu unterstellen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der bestehenden und geplanten Nutzungstypen ist in der Regel nicht mit der Nutzung
von grundwassergefdhrdenden Stoffen in wesentlichem Umfang zu rechnen. Somit sind
betriebsbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf den Boden moglich.

Ergebnis

Hinsichtlich der heute bestehenden Bebauung und der vorgesehenen Nutzungsart, bleiben
weiterhin ausreichend unversiegelte Flachen bestehen, weshalb fir das Schutzgut Boden
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten sind.

Schutzgut Wasser

Bestand

Im Anderungsumgriff selbst befinden sich bis auf den im Norden zum GroRteil verrohrten kleinen
Bachlauf des Waschebach (Gewasser lll. Ordnung) keine weiteren offenen Oberflachengewasser.
Der Bachlauf des Waschebachs verlduft erst wieder auBerhalb des Anderungsbereichs im
Nordosten und Nordwesten als offener Bachlauf. Durch den Bachlauf sind keine Gefahren auf die
Flaichen des Anderungsbereichs zu erwarten, da dieser mindestens 4,0 m tiefer liegt als die
westliche Grenze des Geltungsbereichs. Der Wasserlauf des Waschebachs und die umgebenden
Flachen sind als wassersensibler Bereich gekennzeichnet.
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Die Flichen des Anderungsbereichs sind gemiR dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt weder
als festgesetztes bzw. vorliufig festgesetztes Uberschwemmungsgebiet HQ100, noch als
Hochwassergefahrenflache HQextrem verzeichnet (Stand Marz 2026). Gemall dem Kartenmaterial
des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt gehen auch vom Bachlauf keine Hochwassergefahren
auf die gegenstandlichen Flachen aus.

Im Rahmen von Niederschligen kénnen dennoch temporire, lokale Uberschwemmungen
auftreten. Im Rahmen einer gemeindlichen Untersuchung zu Sturzfluten zeigte sich, dass sich das
Wasser in Gelandesenken auf einzelnen Bauflichen sammelt sowie Uber die versiegelten
Verkehrsflachen und groReren Zufahrtsbereiche abflieSt. Im untersuchten Fall eines 100-jahrigen
Regenereignisses ist in diesem Bereich mit Wasserstanden von bis zu 0,5 m zu rechnen.

Im Rahmen eines durchgefiihrten Bodengutachtens, auBerhalb des Anderungsbereichs im
Sidwesten, wurde Grundwasser in einer Tiefe zwischen ca. 7,9 m und 9,8 m unter
Geldndeoberkante (u. GOK) angetroffen. Zudem deuteten die Erkundungen auf gespannte
Grundwasserverhaltnisse hin, weshalb ein Grundwasserschwankungsbereich zwischen 5,6 und
7,9 m u. GOK bzw. 7,4 und 9,8 m u. GOK angenommen werden kann.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Aufgrund eines Grundwasserflurabstandes von mindestens 7,9 m bzw. 5,6 m (Schwankungs-
bereich) ist voraussichtlich im Rahmen des Bauvollzugs (Baugrube) mit keinen Eingriffen in das
Grundwasser zu rechnen. Negativen Beeintrachtigungen auf oder durch Oberflichengewasser
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Insgesamt ist somit mit baubedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch den anzunehmenden Grundwasserflurabstand ist voraussichtlich nicht mit dem Einbinden
von Kellern oder Fundamenten in das Grundwasser zu rechnen. Sollte dies doch geschehen oder
geplant sein, erfordert dies eine wasserrechtliche Genehmigung.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten, u.a. Geldndesenkungen, sowie der bereits
bestehenden Uberbauung und Flichenversiegelung und den allgemeinen Bodenverhiltnissen im
Planungsumgriff kann es im Rahmen von Starkregenereignissen zu wild abflieBendem Wasser im
Bereich der StraBen und privaten Zufahrtsbereiche sowie zu hoch anstehendem Wasser auf
einzelnen Bauflachen kommen. Durch geeignete bauliche Malnahmen auf Ebene der konkreten
Bauleitplanung bzw. des Bauvollzugs kdnnen mogliche Beeintrachtigungen minimiert werden.

Unter Riickgriff auf den Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO mit
einer maximalen Grundflachenzahl von 0,40 und Dorfliche Wohngebiete (GRZ 0,6) ist von einer
mittleren Versiegelung von versickerungsfahigen Flachen bis zu 60% (inklusive
Uberschreitungsméglichkeiten) auszugehen, was zu einer Verringerung der Sicker- bzw.
Filterleistung, Grundwasserneubildung und zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses fiihrt.
Dies ist jedoch auch durch die heutige Nutzung bereits gegeben. Somit bleibt die kleinraumige
Wasserbilanz unverandert.

Da die Problematik auch heute bereits besteht und durch die Uberplanung keine
Verschlechterung des Ist-Zustandes zu beflirchten ist, sind unter Beachtung baulicher
Malnahmen insgesamt anlagenbedingte Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten.
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Betriebsbedingte Auswirkungen

Im Rahmen der bestehenden und geplanten Nutzungsstruktur ist in der Regel nicht mit der
Nutzung von grundwassergefahrdenden Stoffen in wesentlichem Umfang zu rechnen.

Insgesamt ist betriebsbedingt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut zu
rechnen.

Ergebnis

Hinsichtlich des Ist-Zustandes bzgl. einer moglichen Versickerung von Niederschlagswasser sowie
moglicher Sturzfluten in einzelnen Bereichen sind fir das Schutzgut Wasser insgesamt
Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten. Beeintrachtigungen durch die bestehenden
Oberflachenwasser sind nicht zu befiirchten.

Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Fir den Anderungsbereich betrigt das Niederschlagsmittel 750 bis 800 mm/Jahr im
Sommerhalbjahr und 450 bis 500 mm/Jahr im Winterhalbjahr. Die Jahresmitteltemperatur
betragt 14°C bis 15°C im Sommerhalbjahr und 2°Cbis 3°C im Winterhalbjahr (Quelle:
Bodenkundliche Basisdaten, Umweltatlas, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand Marz 2026).

Durch die bereits bestehende Bebauung und die bisherige Nutzung haben die gegenstandlichen
Flachen nur eine unwesentliche Bedeutung fiir das Mikroklima der umgebenden Gebiete. Zudem
bestehen fir die Flachen keine weitergehenden Funktionen fiir die Frischluftentstehung oder als
Frischluftleitbahn.

Um das Planungsgebiet herum bestehen im Westen groRere Waldflachen und im Siiden und
Osten bestehen ebenfalls Waldflachen und Griinlandflachen, welche eine gewisse lufthygienische
Funktion, wie Staubfiltrierung und Klimaausgleich aufweisen sowie eine gewisse Bedeutung fiir
die Frischluftentstehung in diesem Bereich besitzen.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Grundsatzlich sind aufgrund der bestehenden Bebauung und der bereist vollumfanglich
hergestellten StraRBenverkehrsfliche keine baubedingten Auswirkungen zu erwarten. Jedoch
kann es im Rahmen moglicher baulicher MaRnahmen wahrend der Bauphase kurzfristig zu
erhdhten Abgas- und Staubemissionen durch die jeweilige Bautatigkeit kommen.

Die Auswirkungen kénnen jedoch als gering beurteilt werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die gegenstandlichen Flachen sind heute bereits weitestgehend bebaut bzw. baulich genutzt.
Diesbeziiglich sind heute bereits die Funktionen der Flachen bzgl. der Frischluftentstehung,
Durchliftung und Kiihlung eingeschrankt bzw. sind diese eher von geringem Umfang. Durch die
Anderung der Nutzungsart ergeben sich keinerlei groRartige Verdnderungen. Lediglich werden im
Osten die Darstellungen kleinerer Teilbereiche von gemischten Bauflachen in Landwirtschafts-
flichen geandert. Somit verbleiben weitere, heute non unbebaute Fliche fir die
Frischluftentstehung erhalten.
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Da die Flichen heute zum GroR3teil bereits baulich genutzt sind und es auch durch die Anderung
der Nutzungsart keine Veranderungen gibt, sind die Bauflachen mit einer mittleren Versiegelung
von bis zu 60% auch weiterhin im Rahmen von Hitzeereignissen anfallig. Durch ein intensives
Aufheizen von Gebauden und versiegelten Flachen wird das Mikroklima negativ beeinflusst. Diese
Auswirkungen werden jedoch durch die angrenzenden Gehdlzbestinde und die groReren
Griinlandflachen minimiert.

Somit ist aufgrund der Bestandssituation und den in der Umgebung bestehenden Wald- und
Grinlandflachen mit anlagenbedingten Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die hauptsachliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet, untergeordnet als Dorfliches
Wohngebiet ist mit einer geringfligigen Zunahme von Emissionen im Planungsgebiet durch den
Anwohner- bzw. Anliegerverkehr zu rechnen.

Die betriebsbedingten Auswirkungen sind als gering erheblich einzustufen.

Ergebnis

Aufgrund dessen, dass die gegenstandlichen Flachen bereist heute zum Grol3teil Giberbaut sind
und keine wesentliche Funktion bzgl. der Frischluftentstehung, Durchliiftung und Kihlung
einnehmen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft insgesamt von geringer
Erheblichkeit.

Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Die gegenstandlichen Siedlungsflachen besitzen aufgrund ihrer Lage und der Umgebung lediglich
eine untergeordnete Pragung auf das Orts- und Landschaftsbild. Innerhalb des Umgriffs bestehen
lediglich kleinere Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen. Auch fiihrt lediglich eine
untergeordnete StraRe als StichstraBe in den gegenstindlichen Anderungsbereich. Die
bestehenden Wohngebdude sind umgeben von gartnerisch genutzten Hausgarten sowie
bestehen auf einigen Flachen gut eingewachsene Griinstrukturen.

Insgesamt sind die Siedlungsflaichen im Westen und Siden sowie Siidosten begrenzt durch
groRere, zusammenhidngende Waldflachen. Somit sind die Siedlungsflichen aus diesen
Richtungen auch nicht einsehbar. Im Norden gehen die Siedlungsflaichen Uber in die weiteren
Siedlungsflachen des Ortsteils Westerndorf. In Richtung Nordosten besteht ein relativ offener
naturnaher Ubergang in die freien Landschaftsraume der Westerndorfer Filze. Somit besteht auf
den gegenstandlichen Flachen lediglich aus Richtung Nordosten eine gewisse, aber auch aufgrund
weiterer Geholzstrukturen eingeschrankte, Fernwirkung.

Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist, wenn {berhaupt, durch Baukrane etc. mit einer Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes zu rechnen, somit handelt es sich hier um geringe Auswirkungen.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Durch die gegenstindliche Anderung kommt es lediglich zur Anpassung der Nutzungsart
entsprechend dem heutigen Bestand. Dabei werden lediglich die heute bereits dargestellten
gemischten Bauflachen als Wohnbauflachen Gberplant. Die bestehenden Siedlungsflachen sind
lediglich aus Richtung Norden und Nordosten einsehbar. In Richtung Norden sind keine
Auswirkungen zu befilrchten, da hier weitere Siedlungsflachen des Ortsteil Westerndorf anliegen.
In Richtung Nordosten kann es durch die weitere Bebauung bzw. Umstrukturierung von
Baugrundstiicken im Ubergang zu den freien Landschaftsrdumen zu einer Verdnderung des
Ortsbildes kommen. Durch geeignete Festlegungen auf Ebene der konkreten Bauleitplanung
kénnen jedoch mogliche Beeintrachtigungen minimiert werden.

Durch die Anderung kommt es zu keiner weiteren Flicheninanspruchnahme in Richtung
Westerndorfer Filze. Im Gegenteil, im Stidosten werden Flachendarstellungen von gemischten
Bauflachen in Landwirtschaftsflachen geandert. Somit werden die Siedlungsflachen in diesem
Bereich entsprechend eng in Bezug auf den heutigen Bestand begrenzt und die bauliche
Entwicklung in die Westerndorfer Filze hinein unterbunden. Der Erhalt heute unbebauter
Grinflachen wirkt sich positiv auf das Landschaftsbild aus.

Insgesamt ist somit mit anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Ergebnis

Flr das Schutzgut Landschaftsbild insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten,
da lediglich die Nutzungsart gedandert und der heutige Ortsrand bestehen bleibt und eine weitere
bauliche Entwicklung in die Westerndorfer Filze hinein vermieden wird.

Schutzgut Mensch

Bestand

Die Flachen sind heute weitestgehend baulich, vor allem durch Wohnnutzungen, genutzt. Von
diesen ist mit keinen relevanten Anlagenlarmimmissionen auszugehen. Auch bestehen in der
unmittelbaren Umgebung Nutzungen, welche negative Beeintrachtigungen erwarten lassen.

Durch den Anderungsbereich verlduft die GemeindestraBe EckenholzstraRe, welche einen
untergeordneten Charakter besitzt. Hier verkehrt lediglich Anwohner- und Anliegerverkehr,
weshalb mit keinem relevanten Verkehrslarm zu rechnen ist.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann es zu
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, kommen. Wenn es
Wetterlage und Erntezeit erfordern, kdnnen diese Immissionen auch in den Abendstunden sowie
an Sonn- und Feiertagen auftreten.

Die Flichen des Anderungsbereichs besitzen keine besondere Erholungseignung. Eine
Aufenthaltsqualitat (u.a. Sitzmoglichkeiten zum Verweilen) ist aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung sowie der Wohnnutzung auf den Flachen im und um das Planungsgebiet nicht gegeben.
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Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Durch mogliche Bauarbeiten sind voriibergehend Staub- und Larmbelastungen fir die
bestehende Bebauung zu erwarten. Die Auswirkungen konnen somit als gering beurteilt werden.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingt kommt es zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch. Da
heute keine Erholungseignung besteht, kommt es auch zu keinen Auswirkungen durch eine
mogliche weitere oder dichtere Bebauung der Flachen.

Somit ist von anlagenbedingten Auswirkungen geringer Erheblichkeit auszugehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Gegenliber der Umgebung ist aufgrund der Wohnnutzung nicht mit erheblichen Lirmemissionen
zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung von spezifisch festgelegten sowie
rechtlichen Rahmenbedingungen im Zuge einer Wohnnutzung keine relevanten Emissionen
auftreten, welche gesunden Wohnverhaltnissen entgegenstehen.

Es ist nicht mit einer Beeintrachtigung der Erholungsfunktion durch Larm, Verkehr oder Geruch
zu rechnen, da heute keine direkte Erholungsfunktion besteht.

Somit ist bei betriebsbedingten Auswirkungen mit einer geringen Erheblichkeit auszugehen.

Ergebnis

Hinsichtlich der heute bestehenden Wohnnutzungen sowie der nicht vorhandenen
Erholungseignung der Flachen sind fiir das Schutzgut Mensch (Gesundheit, Ldrm und
Erholungseignung) insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Im Anderungsbereich selbst und in der direkten niaheren Umgebung befinden sich keine Kultur-
und Sachgiiter. Nach Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Stand Marz
2026) sind in diesem Bereich keine Bau- oder Bodendenkmaler sowie geschiitzte Ensembles oder
landschaftspragende Denkmaler verzeichnet.

Auswirkungen

Durch die Planung entstehen keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter.

Ergebnis

Da innerhalb des Planungsgebiets und in dessen naherer Umgebung keine Kultur- und Sachgiiter
bestehen, sind fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter keine Auswirkungen zu erwarten.
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Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen, geht es um die Wirkungen, die durch gegenseitige
Beeinflussung der Umweltbelange entstehen.

Wechselwirkung Boden — Wasser — Pflanzen

Die Versiegelung von Flachen im Geltungsbereich fiihrt neben dem Verlust von Boden auch
mittelbar zum Verlust der Vegetation sowie der Flache fiir die Versickerung (Ist-Zustand) und
Speicherung von Niederschlagswasser. Durch die Versiegelung von Flache und Boden steigt das
Risiko von wild abflieBendem Oberflachenwasser.

Wechselwirkung Boden — Vegetation — Klima

Durch den Verlust von Boden durch Versiegelung bzw. Bebauung bleibt weniger Raum fir
Vegetation. Dies flihrt zu einer negativen Verdnderung des Mikroklimas (versiegelte Flachen
heizen sich mehr auf, keine Verdunstung).

Wechselwirkung Boden — Flache — Landschaftsbild

Durch die Flacheninanspruchnahme im Rahmen von Bauflichen gehen Bdden mit ihren
Funktionen verloren und es kommt zu umfanglichen Versiegelungen, welche den Boden
beeintrachtigen. Durch die derzeitige Wirkung der Siedlungsflichen mit einer offenen,
lickenhaften Bebauung am Ortsrand wird das Landschaftsbild minimal beeinflusst.

Durch die Minimierung von Bauflachen bleibt heute unbebaute und unversiegelte Flache in ihrer
heutigen Funktion erhalten.

Rahmenbedingungen in Hinblick auf den Klimawandel

Die hier enthaltenen Ausflihrungen zum Thema Klimawandel ergdnzen die Ausfihrungen zum
Schutzgut Klima und Luft thematisch. Durch die gegenstdndliche Anderung werden lediglich die
Nutzungsarten von heute als gemischt genutzte Bauflichen in Wohnbauflaichen und
Landwirtschaftsflachen gedndert.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel

Die Auswirkungen kdnnen als gering beschrieben werden, da durch die gegenstandliche Planung
lediglich bereits iberbaute Flachen Uberplant werden. Auch sind die StraBenverkehrsflachen
bereits entsprechend hergestellt. Die heute unbebauten sowie untergenutzten Bereiche kdnnen
durch neue Wohnbebauungen sowie erganzende Nutzungen Uberbaut werden. Dabei gehen in
geringem Umfang Bereiche fir die Kaltluftentstehung verloren. Aufgrund der GroBe und der
heutigen Nutzung der Flachen als landwirtschaftlich genutztes Griinland ist nur von einem
minimalen Verlust auszugehen.

Anfilligkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die baulich genutzten Flachen, mit Gebdauden und weiteren versiegelten Flachen, und die
StraBenverkehrsflachen sind relativ anfallig fir die Folgen des Klimawandels. Durch die
versiegelten und (berbauten Flachen, welche teilweise auch unverschattet sind, ist in
Zusammenhang mit Hitzeereignissen mit extremen Temperaturen zu rechnen. Gleiches trifft fir
die groRflachig versiegelten Flachen der StraRenverkehrsflaichen zu. Dem Aufheizen dieser
Flachen kann durch zu pflanzende Bdaume im Rahmen der konkreten Bauleitplanung
entgegengewirkt werden (Verschattungseffekt).
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Durch die bestehende und weitere mogliche intensive Uberbauung kénnen, die vermehrt
auftretenden Starkregenereignisse weniger gut versickern. Aufgrund der bestehenden
Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers heute schon nur
bedingt moglich. Somit kann es im Rahmen von extremen Starkregenereignissen zu kurzzeitigen
Uberschwemmungen durch wild abflieBendes Oberflichenwasser kommen. Entsprechende
Malnahmen sind im Rahmen der konkreten Bauleitplanung zu bericksichtigen.

Auswirkungen der Planung auf die Ziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes

Im Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) sind Ziele fir die Reduktion von schadlichen
Treibhausgasemissionen bezogen auf einzelne Sektoren (vgl. Anlage 1 zu §§ 4 und 5 KSG)
festgelegt. Nach MaRgabe des § 13 Abs. 1 KSG (Bundes-Klimaschutzgesetz) missen alle Trager
offentlicher Aufgaben und somit auch die Gemeinde Stephanskirchen bei ihren Planungen und
Entscheidungen die Ziele dieses Gesetzes bericksichtigen. Dabei ist die Fragestellung zu
beleuchten, ob und inwieweit die Planungen Einfluss auf die Treibhausgasemissionen haben und
die Erreichung der Klimaziele gefahrden kénnen.

Eine Ermittlung der Auswirkungen kann, da es sich um eine vorbereitende Bauleitplanung
handelt, nur qualitativ und nicht quantitativ und nur mit geringer Prognosegenauigkeit erfolgen.
Die genaue quantitative Bezifferung des Treibhausgasaufkommens kann erst auf Ebene des
tatsiachlichen Bauvollzugs und Betriebes erfolgen. Aufgrund des moderaten Anderungsumgriffs
und da es sich bei der gegenstindlichen Anderung lediglich um eine Anpassung der Nutzungsart
handelt, ist eine direkte Auswirkung auf die bundesweiten Ziele des KSG weitgehend
ausgeschlossen.

Durch den Neu- oder Umbau von Gebauden sowie die zukiinftigen Nutzungen kann es zu
zusatzlichen Emissionen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes bzw. Dorflichen
Wohngebiets kommen. Aufgrund der GrolBe und des Umfangs der Planung ist hier jedoch mit
geringen Auswirkungen auf die einzelnen Sektoren und deren Ziele zu rechnen. Insgesamt kann
somit die Planung unter Abwagung des generellen Planungserfordernisses (z.B. Schaffungen von
Wohnraum fiir Ortsansassige und junge Familien etc.) auch vor dem Hintergrund der Ziele des
KSG umgesetzt werden. Durch MaRRnahmen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kénnen
zudem Beeintrachtigungen vermieden bzw. auf ein noch akzeptables Mal§ minimiert werden.

Weitere Belange des Umweltschutzes
(Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB)

Abfille

Aufgrund der bestehenden vorwiegenden Wohnnutzung bestehen keine besonderen Abfille.
Auch lassen die moglichen Nutzungen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets bzw.
Dorflichen Wohngebiets keine besonderen Abfélle erwarten. Die Art und Menge der erzeugten
Abfalle bewegt sich in einem Rahmen bzw. wird sich in einem Rahmen bewegen, der fir die
bestehenden bzw. geplanten neuen Nutzungen typisch ist.

Abwasser

Bereits heute liegt aufgrund der bestehenden Bebauung ein sachgerechter Umgang mit
Abwdssern vor. Das anfallende Abwasser wird in den vorhandenen gemeindlichen
Mischwasserkanal in der Eckenholzstralle eingeleitet. Aufgrund der bestehenden und zukiinftig
moglichen Nutzungen ist mit keinen besonders verschmutzten Abwassern zu rechnen. Das
anfallende Niederschlagswasser auf den (berbauten Flachen wird ebenfalls Uber den
bestehenden Mischwasserkanal abgeleitet.
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Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Soweit auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung absehbar, steht der Nutzung erneuerbarer
Energien im Rahmen der Wohnbauflachen nichts entgegen. Die Darstellungen stehen einer
Errichtung und Nutzung erneuerbarer Energien nicht entgegen. Explizite Festlegungen werden im
Rahmen des konkreten Bebauungsplans getroffen, insofern notwendig. Fiir Neubauten besteht
zudem im Rahmen des Art. 44a BayBO eine allgemeingiiltige gesetzliche Regelung fiir die
Umsetzung von Anlagen fiir Solarenergie und der Nutzung erneuerbarer Energien.

Schonender Umgang mit Grund und Boden
Angaben zum Flachenverbrauch sind der Ziffer C.1.2 des Umweltberichtes zu entnehmen.

Bei der gegenstindlichen Anderung geht es vordergriindlich um die Anpassung der
Nutzungsdarstellung der Baufldchen an die bestehende Nutzungsstruktur im Anderungsbereich.
Da vorwiegend Wohnnutzungen bestehen, werden die Darstellungen entsprechend von
gemischten Bauflachen als ,Dorfgebiet” in Wohnbauflachen als ,Wohnen allgemein“ gedndert.
Dabei erfolgt keine Anderung des Umgriffs der Bauflichen. Der Umgriff wird sogar minimiert, im
Osten werden aus Teilflaichen von gemischten Bauflachen Landwirtschaftsflachen. Insgesamt ist
bei Allgemeinen Wohngebiets- bzw. Dorflichen Wohngebietsflichen mit einem mittleren
Versiegelungs- und Nutzungsgrad zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen bereits umfanglich
baulich genutzt und die Flachen auch bereits erschlossen sind, wird der Flachenverbrauch
geringgehalten.

Insgesamt ist die Unterstellung eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden auf Ebene des
Flachennutzungsplans nur schwer moglich. Entsprechende Festlegungen, welche einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden attestieren, werden auf Ebene des konkreten
Bebauungsplans getroffen.

Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Durch die bestehenden und zukiinftigen Nutzungen werden keine relevanten Emissionen
hervorgerufen, die zu einer moglichen Grenzwertiliberschreitung gemafld § 48 BImSchG oder zu
einer erheblichen Beeintrachtigung der Luftqualitdit besonderer Schutzgebiete gemal
§ 49 BImSchG fiihren kdnnten.

Risiken durch Unfille und Katastrophen
fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Derzeit sind bei Umsetzung der Planung keine Risiken fir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt durch Unfélle und Katastrophen abzusehen.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Momentan sind keine weiteren Planungen oder Vorhaben in der Umgebung bekannt. Es ist keine
Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete abzusehen

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Durch die vorgesehene Nutzungsidnderung ergibt sich keine Anderung des Umweltzustandes der
Uberplanten Flachen, da es sich auch heute bereits um umfanglich bebaute und genutzte Flachen
handelt. Die Flachen sind heute als gemischte Bauflachen ,Dorfgebiet” dargestellt und lassen eine
dhnliche bzw. sogar noch etwas hohere bauliche Nutzung der Flachen gegeniber den
Wohnbauflachen ,,Wohnen allgemein® bzw. ,,Dorfliches Wohngebiet” zu.
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Dies lasst sich auf die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO mit
einer maximalen Grundflichenzahl von 0,40 (inklusive Uberschreitungen 0,60) gegeniiber dem
Dorfgebiet mit einer maximalen Grundflichenzahl von 0,60 (inklusive Uberschreitungen 0,80)
zurickfihren. Fir das Dorfliche Wohngebiet ist nach § 17 BauNVO eine maximale GRZ identisch
mit dem Dorfgebiet vorgesehen.

Durch die gegenstandliche Anderung verbleiben somit mehr unbebaute/unversiegelte Flichen
und die Funktionen des Bodens als Standort flir Vegetation, Lebensraum fiir Bodenorganismen,
Retentionsvermogen fiir  Niederschlagswasser, Nitratrickhaltevermégen, Filter- und
Pufferfunktion fiir Schadstoffe blieben in groRerem Umfang erhalten. Zudem kdnnen nun
weniger Flachen versiegelt werden, welche sich aufheizen kénnen. Dies kommt dem Mikroklima
im Gebiet zugute.

Die Flachen sind heute bereits tiberbaut und wiirden entsprechend genutzt durch Wohnen. Es
bestehen weiterhin nur untergeordnete Habitat-Eignungen.

Dagegen konnten die gemischten Bauflachen im Osten, welche heute landwirtschaftlich genutzt
werden, auch weiterhin im Rahmen eines Dorfgebietes iberplant und ggf. iiberbaut werden. Eine
bauliche Entwicklung in die Landschaftsraume der Westerndorfer Filze ist somit weiterhin
gegeben. Durch die zukiinftige Darstellung als Landwirtschaftsflache kann dieser Entwicklung
entgegengewirkt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

VermeidungsmaBBnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzgiiter

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung sind keine Vermeidungsmalinahmen vorgesehen.
Diese sind auf Ebene der konkreten Bauleitplanung zu definieren. Lediglich stellen die
Darstellungen von Flachen als Landwirtschaftsflachen gegeniiber den gemischten Bauflachen fir
die Schutzgiiter Lebensraum und Arten, Klima und Luft sowie Landschaftsbild (ibergeordnete
Vermeidungsmallnahmen dar, ohne jedoch konkretere Mallnahmen auszufiihren. Zum einen
werden somit unversiegelte, naturnahe Flachen erhalten, welche positive Auswirkungen auf die
Flacheninanspruchnahme, der Frischluftentstehung, Grundwasserneubildung, Erhalt der
Landschaftsraume der Westerndorfer Filze besitzen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Flachennutzungsplandanderung werden heute bereits bebaute Flachen neu lberplant.
Durch die Uberplanung werden keine neuen Bauvorhaben vorbereitet. Es handelt sich bei der
Anderung lediglich um eine Anpassung der Gebietskategorie. Dabei ergibt sich keine Anderung in
Hinblick auf den Eingriffsschweretyp (Typ B - niedrige bis mittlerer Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad (GRZ <0,35)) gemadR dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
(erweiterte Fassung 2003) des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen. Zudem werden gegenliber den heutigen Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans die gemischten Bauflachen als Dorfgebiet im Sidosten teilweise
zuriickgenommen, wodurch die dargestellten Bauflichen sogar gegeniliber dem Bestand
reduziert werden. Somit ergibt sich fir diese Flachen kein zusatzliches Ausgleichserfordernis im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB.
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C.8

C.9

C.10

C.11

C.12

Alternative Planungsmoglichkeiten

Bei der gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung handelt es sich um bereits zum GroRteil
Uberbaute bzw. baulich genutzte und im Rahmen eines Bebauungsplans lGberplante Flachen. Im
Rahmen einer Neuaufstellung eines Bebauungsplans wurden die heute dargestellten
Nutzungstypen mit der tatsachlichen Bebauung vor Ort abgeglichen. Dabei hat sich
herausgestellt, dass nahezu ausschlieflich Wohnnutzungen bestehen. Somit sind die
Voraussetzungen fiir die weitere Darstellung als ,Dorfgebiet” nicht gegeben, da weder ein
landwirtschaftlicher oder forstwirtschaftlicher Betrieb noch relevantes Gewerbe bestehen. Auch
sind keine Bereiche vorhanden, die eine entsprechende zukinftige Entstehung solcher
Nutzungen ermoglichen wiirden. Lediglich in einem Teilbereich besteht ein landwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetrieb. Dem folgend werden die Bauflaichen nun im Sinne einer einheitlichen und
korrekten Regelung als Wohnbauflachen ,Wohngebiet allgemein“ und ,Dorfliches Wohngebiet”
dargestellt. Somit sind alternative Moglichkeiten nicht gegeben, da es sich lediglich um eine
Richtigstellung der aktuellen Nutzung handelt und eine entsprechende Anpassung erforderlich
ist, um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu geniigen und eine Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.40a ,Westerndorf — EckenholzstraBe / Eggartweg / Fuchsbichlweg” zu
ermoglichen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aus der gednderten Darstellung des Flachennutzungsplans entstehen nicht direkt Eingriffe. Somit
sind auch keine direkt notwendigen MaRnahmen der Uberwachung abzuleiten.

MaRnahmen, die der Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen dienen, sind
aufbauend auf dem Planungskonzept im Rahmen der konkreten Bauleitplanung auszuarbeiten.

Methodik, Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Grundlage flr die Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes waren der
Regionalplan, der Flachennutzungsplan (Landschaftsplan), Luftbilder, das Arten- und
Biotopschutzprogramm des Landkreises Rosenheim, Ortsbegehungen, Inhalte des Ur-
Bebauungsplans und dessen Anderungen sowie Angaben von Fachbehérden (insbesondere
Informationssysteme des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt).

Aufbauend auf einer, auf dieser Grundlage erarbeiteten, Nutzungs- und Strukturuntersuchung
erfolgte die Beurteilung der Umweltauswirkungen verbal argumentativ. Dabei werden vier Stufen
unterschieden: keine, geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit der Auswirkungen.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Liicken ausgeschlossen
werden, wenn im Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen.

Datengrundlage

Die Datengrundlage fiir die Umweltprifung bzw. fiir den hier vorliegenden Umweltbericht war
ausreichend. Sowohl die Analyse als auch die Bewertung der Schutzgiiter erfolgte verbal
argumentativ.

Zusammenfassung

Im Rahmen der 37. Anderung des Flichennutzungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung des Bebauungsplans Nr. 40a ,,Westerndorf — EckenholzstraRe /
Eggartweg / Fuchsbichlweg” geschaffen. Hinsichtlich der bereits tiberbauten Flichen wurden die
heute festgelegten Nutzungstypen im wirksamen Flachennutzungsplan, im gegenstdndlichen Fall
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gemischte Bauflachen als ,Dorfgebiet”, mit der tatsachlichen Bebauung vor Ort abgeglichen.
Dieser Abgleich fiihrt zu dem Ergebnis, dass im Anderungsbereich nahezu ausschlieRlich
Wohnnutzungen im norddstlichen Bereich untergeordnet eine land- und forstwirtschaftliche
Nebenerwerbsstelle bestehen. Somit sind die Voraussetzungen fiir die Festsetzung eines
Dorfgebiets nicht mehr gegeben. Dem folgend werden die Baugrundstiicke nun im Sinne einer
einheitlichen und korrekten Regelung als Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO und
Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO dargestellt.

Zudem wird die Darstellung von Bauflichen entlang des &stlichen Anderungsumgriffs etwas
zuriickgenommen gegeniber den Westerndorfer Filze. Dies entspricht den Zielsetzungen der
Gemeinde, eine bauliche Entwicklung in die Filze hinein zu vermeiden

Im Rahmen der Nutzungsdnderung werden auf heutigen Flachen als gemischte Bauflachen
,Dorfgebiete” von 2,38 ha zukilinftig 1,86 ha als Wohnbauflachen ,Wohngebiet allgemein®,
0,38 ha als Dorfliches Wohngebiet und 0,14 ha als Landwirtschaftsflache, teilweise lberlagert
durch ,Feuchtwiese, Streuwiese”, dargestellt. Die bisher dargestellten Straflenverkehrsflachen
werden unverdndert Glbernommen.

Hinsichtlich der Bestandsbebauung und der damit verbundenen geringen Habitateignung der
Flachen sowie dem Nichteingreifen in die angrenzenden Griinstrukturen sind fir das Schutzgut
Lebensrdaume und Arten sowie Biologische Vielfalt insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

In Abwagung mit der heute bereits bestehenden Bebauung und durch die Anpassung des
Nutzungstyps sind fur das Schutzgut Flache insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Hinsichtlich der heute bestehenden Bebauung und der vorgesehenen Nutzungsart, bleiben
weiterhin ausreichend unversiegelte Flachen bestehen, weshalb fir das Schutzgut Boden
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten sind.

Nach Abwagung des Ist-Zustandes bzgl. einer mdglichen Versickerung von Niederschlagswasser
sowie moglicher Sturzfluten in einzelnen Bereichen mit der gegenstandlichen Planung sind fiir
das Schutzgut Wasser insgesamt mit Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu rechnen.
Beeintrachtigungen durch die bestehenden Oberflachenwasser sind nicht zu befiirchten.

Aufgrund dessen, dass die gegenstidndlichen Flachen bereits heute Uberbaut sind und keine
wesentliche Funktion bzgl. der Frischluftentstehung, Durchliftung und Kithlung einnehmen, sind
die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft insgesamt von geringer Erheblichkeit.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten, da lediglich die Nutzungsart gedndert und der heutige Ortsrand bestehen bleibt und
eine weitere bauliche Entwicklung in die Westerndorfer Filze hinein vermieden wird.

Hinsichtlich der heute bereits bestehenden Wohnnutzungen sowie der nicht vorhandenen
Erholungseignung der Flachen sind fir das Schutzgut Mensch insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Da innerhalb des Anderungsbereichs keine Kultur- und Sachgiiter bestehen, sind fiir das
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter keine Auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Erheblichkeit Erheblichkeit Erheblichkeit Ergebnis
baubedingter anlagenbedingter  betriebsbedingter
Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
Arten und Lebensrdume  gering gering gering gering
Flache gering gering gering gering
Boden gering mittel gering mittel
Wasser gering gering gering gering
Klima und Luft gering gering gering gering
Landschaftsbild gering gering keine gering
Mensch gering gering gering gering
Kultur- und Sachgiter keine keine keine keine

C.13

Durch die Flachennutzungsplananderung ergibt sich flir die gegenstdandlichen Flachen kein
zusatzliches Ausgleichserfordernis. Da die Flachen heute bereits bebaut und tberplant sind und
auch keine neuen Bauvorhaben vorbereitet werden, werden die Flachen neu liberplant. Es
handelt sich bei der Anderung lediglich um eine Anpassung der Gebietskategorie. Dabei ergibt
sich keine Anderung in Hinblick auf den Eingriffsschweretyp.

Allgemeine rechtliche Grundlagen und Quellenangaben

Allgemeine rechtliche Grundlagen

BauGB vom 03.11.2017 (zuletzt gedndert 2025)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (zuletzt gedndert 2024)

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (zuletzt gedndert 2025)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (zuletzt gedndert 2021)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (zuletzt gedndert 2025)

Richtlinie 2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 (iber die
Priifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme

Weitere Quellen

Bayerisches  Staatsministerium fir  Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie,
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Regierung von Oberbayern, Regionaler Planungsverband Miinchen, Regionalplan Miinchen —
Region 14 (RP 14)

Flachennutzungsplan der Gemeinde Stephanskirchen, Online-Abfrage 01/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas — Geologie/Boden, Online-Abfrage 01/2026
Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, BayernAtlas — Denkmaldaten, Online-Abfrage
01/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas - Natur, Online-Abfrage 01/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Arten- und Biotopschutzprogramm, ABSP-View & Daten,
Online-Abfrage 01/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, BayernAtlas — Naturgefahren, Hochwasser, Online-
Abfrage 01/2026

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, UmweltAtlas — Naturgefahren, Uberschwemmungs-
gefahren, Online-Abfrage 01/2026
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D

Zusammenfassende Erklarung

D.1

D.2

Die nachfolgende zusammenfassende Erklarung, gemall § 6a Abs. 1 BauGB, beschreibt die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung im Rahmen des Verfahrens zur 37. Anderung des Flichennutzungsplans
bericksichtigt und aus welchen Griinden die Planung nach Abwdgung mit den in Betracht
kommenden, anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Lage und Ziel der Flachennutzungsplananderung

Der Anderungsbereich befindet sich im Siiden des Ortsteils Westerndorf, etwa 1,1 km &stlich des
Ortszentrums von Stephanskirchen (SchloRberg). Der Geltungsbereich umfasst rund 2,62 ha und
erstreckt sich in Nord-Siid-Richtung Gber ca. 205 m sowie in Ost-West-Richtung (ber ca. 125 m.
Das Planungsgebiet umfasst (iberwiegend bestehende Siedlungsflichen. Im Norden grenzen
weitere Siedlungsbereiche an, im Osten die Landschaftsraume der Westerndorfer Filze, im Siiden
Siedlungs-, Landwirtschafts- und Waldflachen sowie im Westen Griin- und Waldflachen, der
Waschebach und die Miesbacher StraRe (ST2095).

Ziel der Flachennutzungsplandanderung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan Nr. 40a ,Westerndorf — EckenholzstraRe / Eggartweg /
Fuchsbichlweg” und damit die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Vor dem
Hintergrund der Unwirksamkeit des bisherigen Bebauungsplans wird ein neues, abgestimmtes
stadtebauliches Konzept entwickelt, das den dorflichen Charakter bewahrt, das Ortsbild
berilicksichtigt und eine malvolle Nachverdichtung ermoglicht. Gleichzeitig erfolgt eine
Anpassung der Gebietskategorie an die tatsachliche Nutzung durch Darstellung als Allgemeines
Wohngebiet, ergdnzt durch ein dorfliches Wohngebiet im Bereich eines bestehenden
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes. Zudem wird die bauliche Entwicklung am 6stlichen
Rand zugunsten des Schutzes der Westerndorfer Filze zuriickgenommen.

Verfahrensablauf

Am 27.01.2026 hat der Gemeinderat Stephanskirchen die 37. Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen.

Auf Grundlage der Vorentwurfsunterlagen vom 09.01.2026 erfolgten die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gem3R § 3 Abs. 1 BauGB sowie parallel die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB. Die hierzu eingegangenen
Stellungnahmen wurden durch den Gemeinderat behandelt und fanden Eingang in den Entwurf
der Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 23.03.2026.

Auf Grundlage dieses Entwurfs erfolgten anschlieRend die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB. Die hierzu eingegangenen Stellungnahmen wurden ebenfalls durch den
Gemeinderat behandelt. Hieraus ergaben sich lediglich redaktionelle Anderungen und
Ergidnzungen der Begriindung und des Umweltberichts; eine Anderung der Grundziige der
Planung war nicht erforderlich.

Am 30.07.2026 wurde die 37. Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung vom
23.03.2026 festgestellt.
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D.3 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die einzelnen Umweltbelange sind maRgeblich im Zuge der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ermittelt worden. Die Ergebnisse dieser Priifung wurden, unter
Bericksichtigung der Informationen aus den im Rahmen der Beteiligungsverfahren
eingegangenen Stellungnahmen, in einem Umweltbericht dargelegt. Dieser liegt als Teil der
Begriindung der 37. Anderung des Flichennutzungsplans bei.

Die einzelnen Umweltbelange wurden im Wesentlichen wie folgt beriicksichtigt:

Im Rahmen der Nutzungsdnderung werden auf heutigen Flachen als gemischte Bauflachen
,Dorfgebiete” von 2,38 ha zukiinftig 1,86 ha als Wohnbauflachen , Wohngebiet allgemein®,
0,38 ha als Dorfliches Wohngebiet und 0,14 ha als Landwirtschaftsflache, teilweise Uberlagert
durch , Feuchtwiese, Streuwiese”, dargestellt. Die bisher dargestellten StraRenverkehrsflachen
werden unverandert Gbernommen.

Hinsichtlich der Bestandsbebauung und der damit verbundenen geringen Habitateignung der
Flachen sowie dem Nichteingreifen in die angrenzenden Griinstrukturen sind fur das Schutzgut
Lebensrdume und Arten sowie Biologische Vielfalt insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

In Abwagung mit der heute bereits bestehenden Bebauung und durch die Anpassung des
Nutzungstypen sind fiir das Schutzgut Flache insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten.

Hinsichtlich der heute bestehenden Bebauung und der vorgesehenen Nutzungsart bleiben
weiterhin ausreichend unversiegelte Flachen bestehen, weshalb fir das Schutzgut Boden
insgesamt Auswirkungen mittlerer Erheblichkeit zu erwarten.

Aufgrund der bestehenden Gefdahrdung durch wild abflieRendes Oberflaichenwasser und
mogliche Sturzfluten sind entsprechende Belange im Rahmen der nachfolgenden Planung bzw.
des Bauvollzugs zu beriicksichtigen. Da durch die gegenstindliche Anderung gegeniiber dem
heutigen Zustand keine wesentliche Verscharfung der Abflusssituation vorbereitet wird, sind
insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Da die gegenstandlichen Flachen bereits heute iberbaut sind und keine wesentliche Funktion
bzgl. der Frischluftentstehung, Durchliiftung und Kiihlung einnehmen sind die Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima und Luft insgesamt von geringer Erheblichkeit.

Fir das Schutzgut Landschaftsbild sind insgesamt Auswirkungen geringer Erheblichkeit zu
erwarten, da lediglich die Nutzungsart gedndert wird und der heutige Ortsrand bestehen bleibt
und eine weitere bauliche Entwicklung in die Westerndorfer Filze hinein vermieden wird.

Hinsichtlich der heute bereits bestehenden Wohnnutzungen sowie der nicht vorhandenen
Erholungseignung der Flachen sind flr das Schutzgut Mensch insgesamt Auswirkungen geringer
Erheblichkeit zu erwarten.

Da innerhalb des Anderungsbereichs keine Kultur- und Sachgiiter bestehen, sind fiir das
Schutzgut Kultur- und Sachgiiter keine Auswirkungen zu erwarten.

Durch die Flachennutzungsplananderung ergibt sich flir die gegenstandlichen Flachen kein
zusatzliches Ausgleichserfordernis, da die Flachen heute bereits bebaut und tberplant sind und
auch keine neuen Bauvorhaben vorbereitet werden. Es handelt sich bei der Anderung lediglich
um eine Anpassung der Gebietskategorie. Dabei ergibt sich keine Anderung in Hinblick auf den
Eingriffsschweretyp.
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D.4

D.4.1

D.4.2

D.4.3

D.5

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung

Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurden keine
Stellungnahmen abgegeben. Auch aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
ergaben sich keine Belange, die eine Anderung der Planung erforderlich machten.

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemald § 4 Abs. 1 BauGB wurden Uberwiegend keine Einwdnde gegen die Planung vorgebracht.
Die dariber hinaus eingegangenen Stellungnahmen enthielten Hinweise und Anregungen, die im
Rahmen der Abwagung gepriift und berlicksichtigt wurden. Hieraus ergab sich kein Erfordernis
zur inhaltlichen Anpassung der Flachennutzungsplandanderung.

Auch im Rahmen der Beteiligung gemald § 4 Abs. 2 BauGB wurden keine Belange vorgebracht, die
eine inhaltliche Anderung der Planung erforderlich machten.

Anpassung an den parallel aufgestellten Bebauungsplan

Im Zuge der Behandlung des parallel aufgestellten Bebauungsplans Nr. 40a ,Westerndorf —
EckenholzstraRe / Eggartweg / Fuchsbichlweg” wurde beschlossen, fur einen Teilbereich stlich
der EckenholzstraBe anstelle eines Allgemeinen Wohngebiets ein Dorfliches Wohngebiet
festzusetzen. Die Darstellung der 37. Anderung des Flichennutzungsplans wurde hieran
entsprechend angepasst. Die Anderung wurde in den Entwurf der Flichennutzungsplanidnderung
in der Fassung vom 23.03.2026 aufgenommen.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei der gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung handelt es sich um bereits zum GroRteil
Uberbaute bzw. baulich genutzte und im Rahmen eines Bebauungsplans lberplante Flachen. Im
Rahmen einer Neuaufstellung eines Bebauungsplans wurden die heute dargestellten
Nutzungstypen mit der tatsdchlichen Bebauung vor Ort abgeglichen. Dabei hat sich
herausgestellt, dass nahezu ausschlieflich Wohnnutzungen bestehen. Somit sind die
Voraussetzungen fir die weitere Darstellung als ,Dorfgebiet” nicht gegeben, da weder ein
landwirtschaftlicher oder forstwirtschaftlicher Betrieb noch relevantes Gewerbe bestehen. Auch
sind keine Bereiche vorhanden, die eine entsprechende zukinftige Entstehung solcher
Nutzungen ermoglichen wiirden. Lediglich in einem Teilbereich besteht ein landwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetrieb. Dem folgend werden die Bauflaichen nun im Sinne einer einheitlichen und
korrekten Regelung als Wohnbauflachen ,Wohngebiet allgemein” und Dorfliches Wohngebiet
dargestellt. Anderweitige Planungsmoglichkeiten, mit denen die Planungsziele in vergleichbarer
Weise erreicht werden kdnnten, erscheinen nicht zielfiihrend, da es sich lediglich um eine
Richtigstellung der aktuellen Nutzung handelt und eine entsprechende Anpassung erforderlich
ist, um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu gentligen und eine Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 40a ,Westerndorf— Eckenholzstrae / Eggartweg / Fuchsbichlweg" zu
ermoglichen.
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E Ausfertigung

Mit Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Stephanskirchen vom 30.07.2026 wurde die
37. Anderung des Flichennutzungsplans in Fassung vom 23.03.2026 festgestellt.

Stephanskirchen, den 03.08.2026
(Siegel)

Karl Mair, Erster Blirgermeister
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